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Señores miembros del jurado: 
 
En cumplimiento del Reglamento de Grados y Títulos de la Universidad Cesar 
Vallejo presento ante ustedes la tesis titulada “Propuesta de un Centro comercial para 
potenciar el desarrollo urbano en el distrito de Ancón Lima 2018”, la misma que someto a 
vuestra consideración y espero que cumpla con los requisitos de aprobación para obtener el 
título de Bachiller de Arquitectura. 
 
La presente tesis tiene como finalidad determinar la relación que existe entre dos 
variables, la primera variable se denomina centro comercial y la segunda variable, desarrollo 
urbano. La investigación corresponde a un diseño no experimental de tipo transversal. 
 
En el Capítulo I contiene: la introducción que describe la realidad problemática, los 
trabajos previos, el marco referencial, las teorías relacionadas al tema, la formulación del 
problema, justificación, objetivos, hipótesis, los alcances y limitaciones de la investigación. 
En el Capítulo II, se podrá apreciar la estructura metodológica de la investigación. 
Continuando con el Capítulo III, que contiene los aspectos administrativos. Luego el 
Capítulo IV, que muestra los resultados obtenidos del instrumento. Seguidamente tenemos al 
Capítulo V, con la discusión y al Capítulo VI con la conclusión de los resultados obtenidos. 
De igual manera en el Capítulo VII se encontrará una serie de recomendaciones. Por último, 
en el Capítulo VIII se halla la propuesta de intervención. 
 
Finalmente, esta investigación quedará como aporte para observar las soluciones 
que puede brindar un parque biblioteca mediante la integración social. 
 
 
Quispe Vidarte, Gianella Pamela 
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La presente investigación titulada: “Propuesta de un centro comercial y el desarrollo 
urbano en el distrito de Ancón Lima 2018”, tiene como objetivo determinar la relación que 
existe entre un centro comercial y el desarrollo urbano. En forma concreta, busca analizar 
en qué medida un centro comercial potencia el desarrollo urbano haciendo frente a las 
demandas actuales de la población del distrito de Ancón, así mismo mejorando la calidad de 
vida y estimular la actividad comercial, turística y cultural del distrito. 
 
La presente investigación es de tipo básico, diseño no experimental, descriptivo-
correlacional, mixto y pretende ser un aporte para el distrito brindando un centro comercial 
y potenciando el desarrollo urbano para su población.  
 
Para el procesamiento de datos se utilizó el SPSS versión 24, con una población de 
100 pobladores económicamente activas del distrito de Ancón, a los cuales se les entrevisto 
acerca de cómo es el centro comercial influye con el desarrollo urbano, aplicando la escala 
Likert. Para la confiabilidad del instrumento se utilizó el Alpha de Cronbach, obteniéndose 
para las Centro comercial y desarrollo urbano, 0.841y 0.841 respectivamente. Para 
determinar el grado de relación entre ambas variables se utilizó la Rho de Spearman 
obteniéndose 0.795, con lo cual se afirma que existe relación entre las referidas variables en 
base a las hipótesis planteadas: 
 
 
Palabras claves: Centro comercial, desarrollo urbano, espacio público, condicionantes 













The present investigation titled: "Proposal of a commercial center and the urban 
development in the district of Ancon Lima 2018", has like objective determine the 
relation that exists between a commercial center and the urban development. Specifically, 
it seeks to analyze the extent to which a shopping center promotes urban development in 
response to the current demands of the Ancon district population, as well as improving 
the quality of life and stimulating the commercial, tourist and cultural activity of the 
district. 
 
The present investigation is of a basic type, non-experimental design, descriptive-
correlational, mixed and aims to be a contribution for the district by providing a shopping 
center and promoting urban development for its population. 
 
SPSS version 24 was used to process data, with a population of 100 economically active 
residents of the Ancon district, who were interviewed about how the shopping center 
influences urban development, applying the Likert scale. For the reliability of the 
instrument, the Cronbach Alpha was used, obtaining for the commercial center and urban 
development, 0.841 and 0.841 respectively. To determine the degree of relationship 
between both variables Spearman's Rho was used, obtaining 0.795, which states that there 
is a relationship between the referred variables based on the hypotheses: 
 


















































El actual proyecto de investigación tiene como finalidad analizar cómo un Centro 
Comercial potencia el desarrollo urbano haciendo frente a los requerimientos actuales de 
los pobladores del distrito de Ancón, y también cómo enriquecer la condición de vida y 
estimular la actividad comercial, turística y cultural del distrito. 
 
1.1. Realidad problemática 
El desarrollo urbano engloba la consolidación de diferentes aspectos que se requiere como 
son físicos, económicos y sociales, con el fin que la ciudad sea transformada de manera 
ideal. 
Entonces, el desarrollo urbano es la edificación tanto de inmuebles, de renovadas 
pistas, de mega proyectos, así como de centros comerciales, y de obras físicas que 
favorecen para la atracción turística y de recreación. 
Una ciudad no es concebida sin que haya una actividad comercial en ella, y dicha 
actividad será la que permite el nacimiento, crecimiento y desarrollo de la ciudad. 
Hoy en día los centros comerciales es un escenario el cual no es discutible en las 
urbes de las ciudades latinoamericanas. El apresurado crecimiento de estas ciudades 
direccionadas al entorno comercial se encuentra comprendida en las relevantes 
restauraciones urbanas, que se han obtenido como resultado de las diferentes permutas en 
la organización de las economías internas y externas del país en el entorno de la 
globalización económica (Hiernaux y Parnreiter, 2002). 
 
A nivel mundial:  
 
Actualmente la concepción de equipamiento comercial fue elaborada por el arquitecto 
austriaco americano Víctor Gruen. La primera edificación de un establecimiento comercial 
fue construida en la metrópoli de Edina, Minnesota, Estados Unidos en el año 1956. Así 
también, la primera proposición primigenia de una edificación comercial fue la invención 
de un acervo urbano que abarcara todos los factores de la ciudad: hogares, comercio, 





Actualmente, el banco mundial señala que las zonas urbanas están ocupadas con un 
54 % de los pobladores, y ésta preferencia continuará. Las ciudades crecerán por el 
aumento de pobladores en unas 1,5 veces hasta alcanzar a 6000 millones de habitantes en 
2045, esto menciona una cifra adicional de 2000 millones de pobladores que viven en 
zonas urbanas. 
Las grandes ciudades incrementan un desarrollo del producto interno bruto del 80 
por ciento mundial, si una urbe se gestiona de una forma adecuada puede generar un 
aumento sostenible para agigantar una mejor productividad y promover nuevas tecnologías 
e innovaciones, creando mejores ideas. 
A excepción, la velocidad y la extensión de la evolución de la urbanización, 
propone grandes retos, entre ellos retribuir a la población con el aumento del requerimiento 
de viviendas de inferior precio, también un sistema de transporte con una conexión 
apropiada, variedad en las edificaciones, empleo y servicios básicos, la población que vive 
en los asentamientos urbanos informales es acerca de casi 1000 millones. 
La Ciudad de México experimenta problemas medios se han disminuido de modo 
equilibrado al incremento de la población. Las problemáticas son escala regional y 
comprometen a cuatro identidades estatales de la corona metropolitana, donde son 
afectados por la alta demanda de infraestructura con poca satisfacción para toda su 
población. 
Crear una ciudad policéntrica fue una de sus soluciones, de un punto existente 
urbanizado y con servicios para que los habitantes no tengan que ir a puntos, así fue como 
los centros comerciales fueron apareciendo en los años setenta, estos equipamientos se 
comenzaron a multiplicar y diversificar lo que hoy en día representan elementos 
primordiales en la cualidad de vida de las diferentes clases sociales, formando así 
subcentros urbanos de la ciudad, lo cual provocaron significativas dinámicas en su 
alrededor, y formándose zonas de comercio en su entorno y diferentes tipos de 





De tal manera que estos equipamientos se vuelven identidad de la ciudad para los 
habitantes donde sociabilizan entre sí.  
A nivel Regional:  
El C.C. Real Plaza ubicada en la urbe de Cusco, traen una serie de consecuencias con 
efectos negativos y positivos, un barrio destacado de la ciudad, San Blas fue la más sufrió 
de cambios visuales, por las construcciones realizadas en el lugar. Posteriormente se 
analizará los efectos originados por el establecimiento comercial en la ciudad de cusco, 
entre estos están: 
Impacto en el entorno de la ciudad de Cusco: 
Los principales afectados fueron los pobladores al inicio de la construcción, por la bulla de 
las maquinarias, la contaminación del aire por los elementos de construcción  que 
afectaban principalmente a los pobladores. Pero también existen beneficios para los 
pobladores y vecinos de esta ciudad, para efectuar sus compras, transacciones bancarias en 
un mejor entorno. Al crearse un centro comercial el principal impacto del suelo será el alza 
de compra de los predios e inmuebles, mayor empleo alrededor del centro comercial. 
 
Impacto ambiental en la ciudad de Cusco: 
El equipamiento comercial creara puntos críticos respecto a los desechos sólidos de parte 
de los visitantes y el comercio vecinal del entorno, la aglomeración en las salidas y 
entradas de basura serán prejuicioso para los vecinos, por ende, se debe de incrementar y 
colocar compactadores de basura, contenedores y basureros. 
Impacto vial en la urbe de Cusco: 
En la metrópoli de Cusco se originó un desorden vehicular por la entrada de la avenida 





formales genero crear paradas de taxis colectivos sin ninguna vigilancia, aumentando la 
flota de taxistas que trabajan en el área de la ciudad. A consecuencia de este crecimiento se 
ocasiona un caos vehicular y una desorganización que puede afectar a los usuarios del 
centro comercial y a sus vecinos. 
Impacto urbano en la ciudad de Cusco: 
Respecto al desarrollo urbano, un centro comercial es de gran importancia en las áreas 
urbanas donde viven los pobladores, el primer impacto se dará a notar en 
la intensificación en los precios del suelo de las viviendas, los terrenos e de los alrededores 
del establecimiento comercial. 
C.C. Real Plaza 
 
Figura N° 1  
C.C. de la ciudad del Cuzco. 










Establecimientos de centro comercial en el Perú 
 
Figura N° 2  
Número de centros comerciales por departamentos 
Fuente: Diario Perú 21. Recuperado de: https://peru21.pe/economia/centros-comerciales-
55-estara-provincias-2014-146041 
Los orígenes de la ciudad de Arequipa tienen una tendencia natural que destacaron su 
desarrollo urbano como ecológico, también económico y social que fueron los creadores 
del desarrollo de urbanización de la ciudad hasta el momento. 
La llegada de los establecimientos comerciales en Arequipa ha sido un gran 
impacto debido a muchos cambios a causa de la demanda de necesidades de servicios hacia 
la población arequipeña, que en muchas ocasiones solo lo encontraban en Lima. Por otro 
lado, la ciudad de Arequipa busca un beneficio de calidad de vida mediante la 
empleabilidad para sus pobladores, a consecuencia de que el índice de población es cada 
vez mayor, por lo tanto, aumenta la demanda de trabajo.  
 
Asimismo, en los últimos años la existencia de estos equipamientos comerciales ha 
aumentado el PBI de la ciudad llegando a un 6%, por lo que de acuerdo a las propuestas de 






Es por ello que específicamente los equipamientos comerciales en la Ciudad Blanca han 
favorecido al ámbito social y económico a través del crecimiento de empleo. 
 
Porcentajes de crecimiento comercial en el Perú 
 
Figura N° 3  
Porcentaje del aumento del crecimiento comercial 
Fuente: Diario Perú 21. Recuperado de: https://peru21.pe/economia/centros-comerciales-
55-estara-provincias-2014-146041 
 
A nivel de Lima metropolitana:  
 
La ciudad de Lima era segregada, en este periodo hubo una alza en la económica, ya que 
los migrantes se insertaron a la ciudad creando zonas marginales con nuevos flujos para 
desplazarse. Pero todo esto llevo a una centralización, que poco a poco la ciudad no 
llegaba a abastecer a la población con los respectivos equipamientos que necesita una 
ciudad para poder tener un desarrollo. 
Es por ello que un centro comercial es una opción para crear poli centros en toda la 
ciudad de Lima, uno de los primeros intentos en crear un centro comercial en Lima fue 





transformando en un eje de modernidad cuya consolidación de la ciudad va creciendo de 
forma imparable. 
 
El cono norte está conformado por 8 distritos, en el distrito de Independencia se 
encuentra el C.C. Mega Plaza el cual fue uno de los primeros centros comerciales según el 
censo 2005 el que mayor población albergaba con una estimación en ese entonces de 
1´524,252 habitantes. 
 
Por otro lado, el cono norte en sus inicios se centraban las poblaciones de nivel de 
pobreza extrema en los cuales se fueron desarrollaron los ejes del crecimiento urbano 
donde surgió el comercio y aumentando el crecimiento económico de las zonas y 
mejorando la economía de los pobladores. 
 
Así mismo en el tiempo transcurrido se redefinió ese nombre a través de su 
desarrollo económico, llamándole Lima Norte ya que actualmente Lima ya no con los 
denominados conos que dependan de un medio económico, sino que hoy se constituye por 
centros de crecimiento económico autosuficientes.  
 
Lima Norte ha logrado mayor prestigio debido a su crecimiento económico desde el 
año 2000, ya que en la demarcación de Los Olivos y de San Martin de Porres aumentó su 
nivel socioeconómico, esto se debe a que ha surgido una innumerable cantidad de negocios 
aledaños del C.C. Mega Plaza siendo así que este funciona como eje de desarrollo 
comercial y urbano. 




Figura N° 4  





Fuente: Instituto Nacional de Estadística e Informática - Directorio Central de Empresas y 
Establecimientos. Recuperado de: 
https://www.inei.gob.pe/media/MenuRecursivo/publicaciones_digitales/Est/Lib1178/cap05
.pdf 
De esta misma forma, ha ido avanzando el desarrollo comercial formándose las 
universidades que hoy en día conocemos, surgiendo nuevos comercios y elevando los 
niveles económicos del lugar, formando así un desarrollo urbano equitativo de comercio, y 
consiguiendo que, la población de Lima Norte no tenga la necesidad de salir a otros 
distritos en busca de algún equipamiento que considere necesario para su vida cotidiana. 
 
Se logra apreciar que el C.C. Mega Plaza creado en el 2002 en sus alrededores era 
zonas industriales y con viviendas pequeñas. Pasado los años se puede ver que actualmente 
hay un aumento incontable de lugares de comercio, así también como de educación, y 
cambio en las viviendas de forma vertical en dicho distrito y en sus distritos vecinos. 
 
Asimismo, la actividad comercial es el principal factor que transforma a una 
ciudad, ya que a través del comercio vecinal, zonal y regional son causantes de aspectos 
positivos mejorando el déficit de empleabilidad, formándose así una planificación urbana 
directamente comercial integrándose así con los alrededores y potenciando así el desarrollo 
económico de la ciudad. 
 
Según Artacho, J. (2016) menciona que: 
 
El comercio de una ciudad, complementando y complementándose con otros servicios y 
actividades económicas genera un crecimiento económico y social de gran importancia 
regenerando un lugar de influencia y configura la centralidad urbana. 
Para que una determinada área dentro de la Ciudad pueda llegar a convertirse en un 
lugar atractivo o de referencia necesita de los comercios en particular y de cualquier 
actividad económica en general, ya que, combinadas con elementos culturales, artísticos 
y/o recreativos, consiguen que el ambiente otorgue a los pobladores, así como a los 





A lo largo de los años en diferentes ciudades el crecimiento económico tuvo un 
crecimiento debido a las migraciones de los habitantes de otros lugares hacia la capital, así 
se creó un gran déficit en espacios de esparcimiento y de consumo para la población. 
Por ende la escases de propuestas de proyectos de uso comercial, sin apoyo de 
inversiones privados y gestiones municipales, ocasionan que la población en dicho distrito 
no cuenten con un equipamiento de uso comercial enfocado por una parte socialmente, 
haciendo punto principal las necesidades que presentan, actividades de integración entre 
ellos, espacios de ocio donde los habitantes puedan interactuar entre sí, teniendo al lado el 
comercio, sin preocuparse de la inseguridad, comercio informal y contaminación ya que 
son los factores principales de los distritos, es por ello que es necesario la existencia de un 
equipamiento comercial, como potenciador del desarrollo urbano y genere este un impacto 
donde cambie para bien la perspectiva del poblador hacia la ciudad e influyendo en los 
comportamiento habitual que realiza los habitantes día a día. 
 
 Asimismo, la propuesta de equipamiento comercial no solo es mejora el entorno 
social, sino también potencia el desarrollo de la zona, impulsando el desarrollo económico 
e incrementando así el valor de las viviendas. 
 
El equipamiento comercial, genera distintos impactos como ya mencionamos, como 
es el social, comercial, turística, cultural y económico, por ende, el conjunto de estos 
impactos, incrementa las oportunidades hacia los pobladores y la ciudad. Es por ello que 
dicha propuesta abarca una gran influencia de radio creando así una estructuración que 
deslinda como centro de la urbe a dicho equipamiento. 
 
Según Mendoza (2017), menciona que: 
El centro comercial brinda una relación con los usuarios, mediante sus espacios 
crea una experiencia familiar, un lugar donde socializar y realizar diferentes tipos de 
actividades pasivas y activas que crean un desarrollo para la ciudad. 
 
En la actualidad se viene implementando en Perú, la construcción de centros 





centros comerciales. Se toma como referencia términos y definiciones de otros países que 
se encuentran más desarrollados en centros comerciales. 
En Perú la principal norma que usa para el comercio es la base legal A. 070 del 
Reglamento Nacional de Edificaciones refiere que un establecimiento comercial es una 
edificación que alberga un acervo de locales, tiendas, stands y oficinas, donde se practica 
la compra, venta, prestación de servicios y recreación. (El Peruano, 2006). 
Asimismo, en estos pasados años, en Perú se dieron grandes permutas sociales en el 
desarrollo urbano, la migración entre ciudades y el crecimiento económico progresivo.  No 
se puede precisar el perfil del consumidor en el tiempo, pues es cambiante, es por ello que 
se deben implementar estrategias y herramientas que suplan las necesidades del 
consumidor. (Arellano, 2007). 
 
En Lima en los años 2007, los equipamientos comerciales que tuvieron mayor 
ingreso anual de Lima Metropolitana y el Callao son el C.C: Jockey Plaza con US$ 419, 
000,000 millones de dólares, el C.C. Plaza San Miguel US$ 276, 000,000 millones de 
dólares, el C.C. Mega Plaza US$ 270, 000,000 millones de dólares, el C.C. Minka US$ 
168, 000,000 millones de dólares.  En las zonas Lima Sur y Lima Norte actualmente, se 
apunta a mayor inversión en centros comerciales dado a la aceptación que tiene el 
consumidor en sus compras que realiza día a día. 
 
En la actualidad la zona del Norte, se está dejando de categorizar con el término de “cono”, 
por el incremento de consumidores y aceptación que tiene frente a los emporios 
comerciales tales como Mega plaza y Plaza norte, mostrando altos índices de consumo. 
Caracterizándose en compras de ropa, comida, calzado y entretenimiento.  Arellano, 2007 
indica que “El consumo de las personas viene de la mano con la necesidad de suplir el 
bienestar su familia”. 
 
Los habitantes de los distritos del norte como: Los Olivos, independencia, puente 
piedra y Ancón, concurren frecuentemente a los centros comerciales cercanos a ellos 
siendo Plaza norte y Mega plaza los más visitados. Lo cual son centros comerciales lejanos 






A nivel distrital:  
Así mismo un centro Comercial en Ancón es beneficioso, debido a que este sirve de punto 
de descanso hacia el Norte, y de punto de entrada hacia Lima. 
 
Establecimientos comerciales en Lima Norte 
 
Figura N° 5 
Porcentaje de CETPRO a nivel de Lima Provincias (2017) 


















Establecimientos comerciales ubicados en Lima Norte por distrito 
 
Figura N° 6 
Porcentaje de CETPRO a nivel de Lima Provincias (2017) 
Fuente: Diario Perú 21. Recuperado de: https://peru21.pe/economia/centros-comerciales-
55-estara-provincias-2014-146041 
Podemos apreciar en las estadísticas de la INEI que el distrito de Ancón está 
penúltimo en la lista, demostrándose la cantidad de establecimientos de comercio que hay 
en dicho distrito, se deduce que el distrito en mención requiere un centro comercial por la 
demanda que existe de parte de los pobladores de la zona, siendo una solución factible para 
que ellos, ya que no tendrían que recorrer largas distancias para satisfacer sus necesidades.  
 
Así mismo la población a satisfacer las necesidades del día a día, es según la INEI 


















Figura N° 7 
Base de datos de censo 
Fuente: INEI (2017). 
Estas estadísticas nos muestran que la población del distrito de Ancón recorren 
grandes distancias multiplicando a ello por la cantidad de habitantes que habitan en dicho 
distrito este genera un aumento de contaminación a lo que llamamos “huella ecológica”, lo 
que quiere decir reducción del impacto humano sobre la tierra, es por ello que al no tener 
dichos habitantes los equipamientos dentro de su zona de confort tienen que salir e ir a 
otros lugares a buscarlos, generando así  la cantidad de habitantes por los 364 días del año 
que una persona viaja en un transporte ya sea auto propio o autobús, añadiéndole a esto la 
trayectoria es decir las distancias a recorrer, son grandes los porcentajes de co2 lo cual es 
perjudicial para nuestra ciudad y el desarrollo de este. 
 
 
Planteamiento del Problema:  
 
¿Cómo se relaciona la propuesta de un centro comercial con el desarrollo urbano en el 









1.2. Trabajos previos (Antecedentes): 
1.2.1. Internacionales 
 
En concordancia con los estudios a nivel internacional, se demuestran puntos relevantes 
que son los siguientes: 
 
Luna, K. (2006) público su tesis “Centro comercial 24 de mayo “Bahía” – 
Asociación de comercio en la urbe de Catamayo, Ecuador, usando el sistema bioclimático” 
para acceder al título profesional de Arquitectura.  El proyecto está enfocado en una mejor 
calidad de vida y confort, con ambientes agradables, cómodos y optimizados. Adicional a 
esto ofrece una propuesta de un espacio de ocio, entretenimiento y actividades para los 
usuarios. Este Centro comercial pensó en la problemática del lugar y la necesidad en hacer 
compras en un solo lugar. Ecuador tiene un clima cálido es por ende que en diseño de este 
centro comercial se realizó, el uso de la vegetación, jardines, terrazas en ambientes 
estratégicos para dar sombra y los usuarios no tengan contacto directo con la radiación del 
sol, aplicando lo bioclimático para no usar equipos de ventilación que gasten energía 
eléctrica innecesaria. 
 
La investigación de un centro comercial, es tener lugares agradables de descanso, 
área de comidas que reflejen limpieza, distracción, un lugar para compartir experiencias y 
negociaciones.  La finalidad de este proyecto es aplicar las características bioclimáticas 
para favorecer los climas cálidos, generando una mejor armonía con el ambiente y su 
impacto. 
 
Campoy, G. (2017). Publicó su tesis: “Centro comercial en la ciudad de Obregón” 
para suscribir el título profesional de Arquitectura. La presente tesis se refiere al tema de la 
invención de un centro comercial en el municipio de Cajeme para distintas clases sociales 
que albergan ciudad Obregón y sus alrededores. La causa de esta investigación es debido a 
la falta de actividades recreativas que se presentan en la ciudad, y a la exigencia de los 
habitantes, especialmente los jóvenes, por no tener suficientes aéreas recreativas en la 
localidad, donde el número actual de habitantes requiere más opciones para el comercio y 





población, ofrecería una buena vista al norte de la metrópoli, y provocaría la plusvalía de 




Los antecedentes nacionales son los trabajos encontrados en relación al objetivo de 
investigación: 
 
Barboza, K. (2014) publicó su tesis: “Centro Comercial en el terreno del Cuartel 
San Martin” para acceder el título profesional de Arquitectura. Este proyecto de tesis, es 
esta tesis se analiza como una propuesta de diseño para un centro comercial crea 
condiciones innovadoras para la atracción de los usuarios de una manera cultural y 
recreativa. Esta propuesta del centro comercial busca contribuir con el desarrollo de la 
infraestructura comercial, para que exista mayor inversión en este sector, creando una 
consolidación urbana, ordenamiento territorial y mayor movimiento comercial en la 
ciudad.  
 
Conde, E. (2016). Publicó su tesis: “El espacio arquitectónico y su connotación 
lúdica en edificaciones comerciales: centro comercial para el joven de Independencia” para 
acceder el título profesional de Arquitectura. Esta tesis analiza y elabora una propuesta de 
equipamiento comercial diseñado especialmente con un enfoque lúdico para jóvenes, 
también para darle a cada usuario y espacio diseñado para sus diferentes actividades ya que 
cada uno muestra diferentes características y por ello estos espacios brindaran satisfacción 
y mostraran una percepción distinta, para mejorar su estancia en el centro comercial. 
 
Raygada, T. (2017). Publicó su tesis: “Una nueva tipología de espacio público: 
centro comercial lifestyle en la Molina” para acceder al título de Arquitectura. Este 
proyecto de tesis, busca analizar como los ingresos privados conjuntamente con el sector 
público, pueden generar lugares públicos de calidad, que reemplacen el déficit existente, 
con el ingenio de los centros comerciales. Distintas ciudades, han logrado lugares que 
conversan con la ciudad y le dan un espacio de calidad al usuario. Han aprovechado las 





positivos y de impacto en las personas, han articulado la ciudad finalmente han reactivado 
la zona en donde han sido emplazados. Se concluye el presente proyecto que la ciudad de 
lima cuenta con mucho potencial para desarrollar espacio público, es decir un centro 
comercial con nuevas características innovadoras, que inviten al usuario a recorrerlo e ir 
sin motivo alguno, relacionando a las personas, el contexto y el centro, permitiendo así 
crear una nueva atmosfera de desarrollo, con un nuevo protagonista. 
 
Cruz (2014) desarrolló una tesis de grado en la Universidad Peruana de Ciencias 
Aplicadas llevando el nombre: “Complejo comercial urbano en el borde del centro 
histórico de Trujillo”. El objetivo principal es rediseñar el Mercado Zonal Palermo de 
Trujillo que se integre a las condiciones urbanas existentes, convirtiendo el lugar en una 
potencia turística.  Para el diseño del proyecto el autor analizó dos principales 
problemáticas, el problema arquitectónico es el incorrecto manejo del espacio 
arquitectónico en el interior de un mercado, así como también el problema urbano es la 
contaminación que se produce en los alrededores de la zona comercial por la ausencia de 
espacios dentro de ella. Según el análisis del autor no existe un mercado en la ciudad que 
satisfaga las actuales demandas del consumidor respetando el estilo de vida de los 
pobladores. Se concluye que las actividades comerciales deben ser ubicadas en las zonas 
urbanas para la mejor atracción de clientes, así como también se debe relacionar la 
arquitectura con el espacio urbano. 
 
De los Ríos (2014) desarrolló una tesis de grado en la Universidad Peruana de 
Ciencias Aplicadas llamada: “Complejo comercial Plaza de Flores”. El objetivo principal 
es generar un espacio de interacción social abierto hacia el público. Para ello la 
arquitectura debe tener en cuenta algunas características urbanas, como es el espacio 
público, crear diversos escenarios en los que los ciudadanos puedan interactuar. Además, 
el proyecto tiene como objetivo integrar los tres distritos de Miraflores, Barranco y Surco 
mediante el planteamiento del espacio público. Por otro lado, autor indica que el espacio 
público atrae el flujo de personas en la zona, que se dirigen hacia un destino o están en 
busca de algo, lo cual este espacio se vuelve más transitables y menos peligrosos. Se 
concluye que el espacio común urbano es un factor considerable para la atracción de 





1.3. Marco Referencial: 
1.3.1. Marco teórico:  
 
V1: CENTRO COMERCIAL 
PRINCIPIOS BÁSICOS PARA UN CENTRO COMERCIAL EXITOSO  
Carlos Chinen señala en su tesis de maestría de nombre: “El Manual del Shopping Center” 
(2000), 10 apreciaciones que jamás deben carecer en un inicio comercial de relevancia.  
Ubicación y acceso:  
Para poder negociar y comprar un área establecida como comercio tiene como objetivo 
encontrar una buena ubicación, para así poder este negocio poder tener resultados 
favorables, de no tener en cuenta una ubicación conveniente es posible que no se llegue a 
cumplir con las ventas y visitas esperadas. Es por ello que a través de un análisis previo 
que demanda el empleo a través de las herramientas como es el sistema geo referenciales 
(GPS), segmentos sociales y mapeo de informaciones de densidad poblacional, a todo este 
análisis tiene como resultado una favorable ubicación para un equipamiento comercial.  
Es importante tener en cuenta la ubicación y accesibilidad debido a que un 
equipamiento comercial de gran tamaño debe estar ligado a una vía principal con mayor 
accesibilidad debido a la cantidad de usuarios que visitaran dicho lugar y así mismo 
mantener en la ciudad un orden y un mayor crecimiento económico en el sector. 
Tamaño Adecuado  
Las grandes tiendas anclas son las tiendas más importantes e interesados en que existan 
más centros comerciales debido a que de esta forma puede seguir su negocio 
expandiéndose, se realizan estudios de un anteproyecto como son los estudios de 
factibilidad, donde se decidirá si es rentable la construcción de dicho proyecto con 
regulaciones por debajo de las comerciales. Hace quince años, en nuestro país, conforme 
ha ido creciendo comercialmente se han desarrollado diferentes tiendas anclas en distintos 
centros comerciales que aparecieron desde los años 1997, antes desconocidas y hoy en día 





reconocidas en el país. Por otro lado, en el esparcimiento están los cines como centros de 
entretenimiento entre otros. 
Asimismo, las tiendas anclas dedicadas a la vivienda se tiene a Sodimac y Promart. 
Muy reciente y asentados están los enormes operadores de los equipamientos comerciales 
con mayor afluencia en el país, y son los que más conocen en el ámbito geográfico de 
negocios en Sudamérica.  
En cuanto al tamaño adecuado de un equipamiento comercial, se debe tener en 
cuenta los diferentes estudios realizando así un anteproyecto proyectando si es rentable o 
no, así mismo incorporar diferentes tiendas anclas, ya que son los más recorridos por los 
usuarios y debido a que son los más importantes económicamente ya que financian el 
equipamiento comercial conjunto a las empresas privadas. 
Estudie el entorno:  
No existen ningún estudio sobre el requerimiento en los sectores de bajos recursos, sin 
embargo, los modernos centros comerciales son resultados del desarrollo de las prioridades 
de compra de la población de secciones de bajos recursos en desarrollo. En el Perú el Dr. 
Rolando Arellano realizo un estudio el cual fracciono en conjuntos según estilos de vida de 
cada los habitantes el cual tiene un mayor fraccionamiento al del INEI (2013). Conforme 
su aprendizaje constantemente se debe de integrar nuevas preferencias, rutinas que llamen 
la atención de los consumidores y se sea rentable el centro comercial conociendo así sus 
fortalezas, debilidades, haciendo frente de competencia ante otros. 
Un estudio en el entorno es importante más aun cuando no se tiene un 
equipamiento comercial cercano, y los habitantes tienen que recorrer largas horas para 
poder satisfacer sus necesidades de ocio en familia y compras, así mismo realizando un 
estudio del centro comercial con el entorno del lugar, poder ver que dicho equipamiento es 
de gran potenciador económicamente de la zona, fomentando así mayor tasa de 
empleabilidad, mejorando la seguridad en la zona, haciendo que el distrito sea más visitado 







Mix Adecuado: individualizar, cada proyecto es especial   
Como finalidad los centros comerciales tienen que identificar las necesidades propias que 
hacen falta para poder así proyectar las dimensiones correctas del equipamiento comercial 
para la comodidad y confort del usuario objetivo. Cada shopping center debe planificarse 
por separado para que este sea acoplado a sus operadores como son las tiendas ancas o 
pequeñas tiendas y a su propia área comercial, manteniendo siempre en consideración el 
total de la capacidad en volumen y ganancia. De esta forma podrá ser rentable y no poder 
toparse con la admiración de una gran cantidad de vacancia de los recintos como se puede 
ver en muchos lugares reconocidos como C.c Caminos del Inca, C.c Camino Real, entre 
otros que por falta de estrategia no rinde como equipamiento comercial. 
Innovación, estar informados y adaptarse a las nuevas tendencias 
Es de suma importancia que un centro comercial este en constante innovación 
informándose y actualizándose de nuevas tendencias que atraiga a clientes para que esta 
sea más exitosa, este equipamiento debe de ser eficiente y rentable desde el primer día de 
atención al Público y mantener el centro comercial, con estrategias y promociones que 
capten la atención. A los usuarios les gusta disfrutar de lugares fuera de lo común que 
tengan variedad de productos, servicios y centros de diversión, de esta forma se garantiza 
que vuelvan a venir y sean clientes concurrentes. 
Proyectarse a construir un lugar rentable, placentero, con diversidad de productos y 
servicios  
Para que un equipamiento comercial sea victorioso es necesario planear, diseñar y 
construir un lugar placentero para los usuarios generando así mayor ganancia. La 
edificación de más de dos niveles escasamente logra un éxito. Asimismo, el shopping entra 
en combinación con la habilidad de atraer clientes y fidelizarlos logran rentabilidad.  El 
centro comercial de Plaza San Miguel por ejemplo tiene más de 30 años y se mantiene a 
pesar de crisis que se presentan, teniendo al cliente satisfecho, trabajadores y al propio 
dueño.  Que actualmente el servicio se sigue mejorando e innovando para un beneficio a 
nivel general. 






No se debe de confundir el negocio con el producto  
El centro comercial no vende fantasías o cosas fuera de la realidad.  La operatividad se 
maneja mediante protocolos, manuales y reglamentos. Que guía a una organización 
efectiva en beneficio de los usuarios que van al centro comercial. Más aún si se trata de 
servicios la misión será agradar las exigencias de los clientes a fin de crear un hábito del 
cual ellos puedan regresar y recomendar el centro comercial atrayendo más clientela al 
mismo. 
Evaluación financiera y económica del proyecto  
Actualmente no existe ningún proyecto grande que se ha ejecutado sin antes haberse 
analizado los factores económicos y financieros en el ámbito de negocios. Se consideran 
los ingresos y egresos que habrá por estimación. Se negocia con el representante legal de 
las tiendas anclas el alquiler mínimo, flujos financieros y variables por campañas y eventos 
que se realizaran en el centro comercial.  Se realiza también el apalancamiento mediante el 
banco, lo que vendría a hacer la inversión, cabe recalcar que el negocio perdura años y 
debe resistir crisis y ganancias a futuro.  Se calculan también la rentabilidad, ganancias y la 
ambición del proyecto. 
Tener el enfoque de un progreso comercial victorioso  
La proyección de un centro comercial debe ser planificada a futuro para que sea rentable y 
exitoso, esto se realiza por etapas para un mejor control y disminuir el Riesco de pérdidas 
económicas e interés por parte de los clientes.  Planificar también futuras remodelaciones y 
expansión del centro comercial en caso se necesiten más tiendas o stands para suplir las 
necesidades que tienen los clientes, tener diversidad de productos y servicios. Se debe 
lograr un vínculo entre clientes y socios, para lograr una sociedad mercantil exitosa. 
Escoger la determinación final acertada y sostenible 
Se debe verificar la lista de control para ver las inspecciones, conformidades y 
observaciones de causas favorables y desfavorables del planeamiento que se ejecutara en 
las actividades del equipamiento comercial. 
El arquitecto  Yauri D. en su tesis d “Patrones de diseño en la arquitectura de los 





actividades del centro comercial es de suma importancia realizar estudios económicos de 
pre inversión, debido a que el comercio.  
Un estudio de análisis de mercado, este varía según el tipo de comercio que se 
pretende establecer, y así mismo considerar los requerimientos necesarios y finalmente 
realizar una simulación donde se puede concluir si dicho proyecto puede ser rentable o no. 
Así mismo dentro de estos estudios y requerimientos ´para la localización de dicho 
equipamiento, es importante la Accesibilidad y zonificación. 
Localización adecuada 
Kevin Lynch (1980) en su libro “Planificación del sitio sostiene que la localización 
depende del análisis de mercado e incluso la accesibilidad es más significativa en el 
planeamiento de un Centro Comercial. Considera uno de los factores importantes en la 
localización de un centro comercial, a la accesibilidad de sus usuarios y la zonificación. 
Oscar Dañino en el Primer Seminario Nacional sobre Retail considera que para la 
localización de un Centro Comercial es importante estudiar principalmente, la ubicación 
(vivienda, comercio, oficinas, industria), el Diseño (tamaño, distribución, acabados y 
estacionamientos), el financiamiento (recursos propios y recursos de terceros) y los 
aspectos reglamentarios (normatividad municipal). 
Carlos Chinen sostiene que las causas para una buena localización son los 
siguientes: La ubicación de los hogares, La accesibilidad al Centro Comercial, el flujo 
vehicular de la zona, la esquina adecuada para el proyecto y la competencia en la zona. 
El estudio de localización al ubicar un centro comercial es muy importante debido a 
que como bien menciona los autores, la accesibilidad de contar con vías principales y 
directas hacia dicho equipamiento es lo ideal permitiendo asi que la volumetría del centro 
comercial sea un hito en la zona y así mismo formar una trama urbana más ordenada con la 
implementación del equipamiento comercial. 
Accesibilidad 
Kevin Lynch menciona que la accesibilidad a un local es importante en la ubicación, así 
como el acceso peatonal y vehicular. El acceso vehicular no solo se considera en el acceso 





dificultaría la entrada a una vía menor debido a la velocidad que está determinada en vías 
rápidas, determinar más de una vía de acceso es lo ideal, debido a que el trafico desanima 
al cliente a visitar el centro comercial. La ubicación entre avenidas hace que el acceso sea 
más complicado y es necesario considerar la ubicación de los accesos en la propuesta a 
diseñar, debido a la maniobra en una esquina es arduo y para ello es necesario guardar una 
distancia moderado para acceder al equipamiento. 
La accesibilidad de un Centro Comercial es uno de los acápites más sustanciales en 
el bosquejo de una propuesta de dicho equipamiento ya que es por ello que el estudio de 
accesibilidad es importante como ingreso directo y confortable de los usuarios desde todos 
lados de la ciudad sin temer que el tráfico o el dificultoso acceso de vías harán que no 
lleguen adecuadamente al equipamiento. Todo debe ser planeado minuciosamente. 
Zonificación 
Kevin Lynch sostiene distinguir la zona de ventas las primeras atracciones que atraen más 
clientes por su poder, ubicándolas en lugares estratégicos de los puntos de atracción 
secundaria que se apoyan por las tiendas primarias y se mantienen por el tráfico que estas 
generan. 
Con respecto al estacionamiento este se debe de ubicar en la zona preferencial. En 
los edificios Mall o Plaza, se debe ubicar entre la avenida y el edificio, considerando la 
proporción de la calle para no retraerse tanto. Los supermercados y cines se deben de 
ubicar en edificios aislados, cerca de los estacionamientos. 
Para KevinLynch un Centro Comercial de nivel Metropolitano es necesario 01 auto 
por cada 30m2 del área de venta. La ubicación del estacionamiento tiene que estará 
adecuadamente planteada en la parte delantera del equipamiento. 
Bakaer-Funaro sostienen que, en caso de campaña, como es feriados navideños u 
otros se deberá de contar con un área de estacionamiento secundario, ubicando en la parte 
posterior un estacionamiento, sin descuidar su presentación por ese frente. Los conflictos 
se presentan cuando esta área coincide con una parte de los servicios, sirviendo mal a 





En los requerimientos presentados para la zonificación, se puede señalar que la 
relación entre el área construida, área de venta y la de servicios están vinculadas 
directamente a la cantidad de número de estacionamientos que se requiere, así como la 
ubicación de la misma zona de ventas y servicios en relación a la zona de parqueo. 
En el contexto de normativa podemos referir que el RNE (Reglamento nacional de 
edificaciones) establece áreas de acuerdo al tipo de comercio, así mismo el número de 
estacionamientos a requerirse. 
Es importante tomar en cuenta la zonificación de cada una de las áreas que el 
Centro Comercial contara comenzando por el estacionamiento ya que es la primera área 
con mayor tamaño de acuerdo al aforo que albergara dicho equipamiento a ello, dándole 
una ubicación que no esté en contacto con la zona de servicio y zona de carga, para que no 
se vean afectados los usuarios sirviéndose una vista y acceso nada agradable. Así también 
como presentar las tiendas de más afluencia de usuarios en al final de vías secundarias para 
que así los usuarios recorran por tiendas con menos recurridas y aumente la visita a estas. 
 
TEORÍA DEL COMERCIO COMO ELEMENTO ESTRUCTURADOR: 
 El arquitecto  Espinosa S. en su tesis doctoral “El comercio como herramienta 
estructuradora del territorio” (2013), menciona que:  
El comercio es uno de los más influyentes en cada una de las actividades urbanas 
en el social y espacial de las ciudades. Asimismo, es perenne en la ciudad debido a que el 
comercio es adaptable a las ciudades y a la sociedad en cuanto al tiempo y creciente de los 
pueblos, es por ello que se le otorga a esta labor un lugar muy considerable en la 
conformación de la amplitud urbana. 
Es por ello que existe dependencia entre el comercio y la ciudad o zonas 
urbanizadas, por ser estos espacios los que albergan a la función comercial, conformando 
un sistema espacial como nodos de atracción. 
Acorde con el razonamiento del mercado y la potencialidad de los lugares 





interurbana, definida tanto por la cantidad de establecimientos como por su alcance y valor 
dentro de una superficie. 
De esta forma podemos asentir que actividad comercial es una señal de la dinámica 
urbana de una significativa área urbana, así también es un elemento que se adapta al 
cambio constante de las ciudades. Es por ello, que la actividad comercial no se debe 
considerar como un servicio de propuesta en la metrópoli, sino como un componente de 
cohesión social. 
Así se puede declarar que la tarea comercial es un instrumento generador de 
espacio urbano, creadora de centralidades, que no se encuentra sometido ahora a las nuevas 
etapas y a las exigencias de una urbe expansiva. 
Dicha teoría debe ser aplicada en cada una de las partes de la ciudad donde el 
equipamiento comercial se adaptara a los cambios constantes de la zona formándose como 
un nodo de atracción, esto es de gran importancia debido a que si la ciudad hubiera tenido 
un planeamiento primero, no tendría la necesidad comercial en algunas zonas de la ciudad, 
haciendo frente a la demanda de que muchas personas deben salir de su zona de habitad y 
pasar horas de horas en conseguir espacio de ocio y cumplir con sus necesidades. 
Asimismo, como bien menciona el autor, la actividad comercial es necesaria en cada urbe 
con un cierto radio de influencia y siendo este equipamiento como un elemento de 
cohesión de tejido social de sus habitantes. 
 
TEORÍA DE LA ILUMINACION EN UN CENTRO COMERCIAL 
Carratoni, E. (2017) La iluminación de los Centros Comerciales. Los establecimientos 
comerciales cumplen un rol significativo en los cambios constantes de la ciudad, estos 
equipamientos comerciales ya no son una novedad en la ciudad, aunque se encuentran a 
menudo en alrededores de la ciudad, estos son visitados muy a menudo por miles de 
personas que buscan realizar compras en sus tiempos libres. Asimismo, estos asumen 
identidad definiéndose por sus volúmenes complejos donde las plazas, calles comerciales 






El diseño de la iluminación de estos centros comerciales modernos que son 
denominados como de atracción hacia la ciudad es un reto ya se debe trabajar valorizando 
los volúmenes, pero así mismo reduciendo el consumo y gastos de mantenimiento 
cuidando el tipo de luminaria a seleccionar. 
La planificación de la iluminación de un establecimiento comercial toma en cuenta 
varios elementos, desde la creación de ambientes y trayectos temáticos vinculados a llamar 
la atención de los usuarios hacia las ventas, hasta cumplir con las normas de protección y 
conservación de energía. 
Se debe señalar que el diseño no debe estar restringido por la obligación de 
iluminación o por las normas; la iluminación, puede ser escaso incluso con la si norma 
acertada, y vital es conocer que en un establecimiento comercial, la iluminación 
inapropiado ocasionaría no acercar la continuación de los importantes usuarios y, como 
consecuencia, generar la disminución de las ventas. 
 La iluminación constante es importante en un equipamiento comercial debido a que 
acorde a sus volúmenes y sus grandes áreas de circulación y áreas de compra es necesario 
que satisfaga una gran iluminación en cada rincón de cada actividad comercial de cada 
usuario por su comodidad y confort al comprar, y así disfrutar de un día de ocio, es por ello 
que es necesario cumplir con las normativas que exigen para cada área de un centro 
comercial, así mismo es inmenso el consumo de energía que se da cada hora y cada día en 
estos equipamientos por su gran dimensión, y es preferible contar con un sistema de ahorro 
de energía que ayude a disminuir gastos energéticos, es por ello que es mejor plantear un 
equipamiento sostenible, utilizando así paneles solares diferentes sistemas que se utilizan 
solo con recursos de la naturaleza, así también  con un previo diseño que se facilite la 
entrada de luz natural, sin descuidar claramente la potencia de iluminación que es necesaria 
y así aportando una ciudad más sostenible y ahorro energético. 
Condicionantes ambientales 
Lozano, C. (2010) menciona que los condicionantes ambientales o la ergonomía ambiental 
es la rama que se ocupa del estudio del confort Ambiental, la cual se encarga del estudio y 
la necesidad de satisfacción del usuario en el lugar de trabajo, en función de las tareas que 





Confort Acústico, por la iluminación en Confort Lumínico, por la temperatura en Confort 
Térmico. (p.15). 
Ventilación cruzada:  
Como se menciona en la teoría es preferible utilizar este tipo de teoría en un equipamiento 
comercial sostenible, la ventilación natural es más favorable de acuerdo con un diseño con 
un estudio de vientos y asoleamiento previamente destinado a mantener una luz y 
ventilación natural a través de aberturas, ventilando e iluminando cada ambiente a cada 
cierta distancia, de esta manera el consumo energético disminuye y es un gran aporte al 
medio ambiente, haciendo frente a la sostenibilidad, manteniéndose así un estilo de 
consumo más confortable. 
 
Figura N° 8 
Aberturas ubicadas en paredes adyacentes 
Fuente: Sánchez, O. (2014).  
Cuando un ambiente no está proporcionado a una buena ventilación es necesario 
distribuir dos ventanas en la sola fachada. Es por ello que se aconseja colocar ventanas 
batientes en estos casos; ya que cada hoja de vidrio ejerce una función como pantalla 
impulsando el flujo en dirección al interior del espacio. También es aconsejable tener una 
pared exterior entre las ventanas que sirva como pared deflectora. Para tener una solución 
impecable se debe distribuir dos ventanas lo más separadas posibles en la misma pared, y 







Figura N° 9 
Aberturas ubicadas en una misma pared 
Fuente: Sánchez, O. (2014).  
Es considerable afirmar que los habitantes de un ambiente se regocijen del 
desplazamiento del viento, así como los cambios de temperatura que se produzca entre el 
cuerpo y el viento. La altitud de colocación de la abertura de ingreso del viento actúa 
fijamente al patrón de la corriente de éste, mientras que el lugar de las grietas de fuga no 
debe afectar considerablemente a la conducta del viento. Las hendiduras de ingreso 
situadas a bastante altitud ocasionan el desplazamiento del viento sobre la altura del cuerpo 
de las personas. Este impacto no podrá enmendarse cuando la grieta de salida se ubique a 
poca altitud. 
 
Figura N° 10 
Colocacion correcta de las aberturas. 






Figura N° 11 
Corriente de aire conforme a la altitud de posición de las ventanas. 
Fuente: Sánchez, O. (2014).  
Efecto chimenea:  
Lozano, C. (2010) describe que el efecto chimenea es una de las justificaciones del 
desplazamiento natural del viento. Cuando la brisa ingresa en la vivienda, se comienza a 
calentar por el calor esparcido por los seres vivos y la descomposición de las deyecciones: 
al menguar su masa específica se levanta y egresa por las hendiduras correspondientes al 
efecto, ya sea chimeneas o, más asiduamente, un agujero prosigue en la cumbrera del 
revestimiento. El viento, cuando escapa, origina una simple depresión dentro, la cual 
ocasiona el ingreso del viento desde afuera al estar en esta situación una presión suave 






Figura N° 12  
Diagrama del efecto chimenea en la corriente innata. 
Fuente: Sánchez, O. (2014).  
Corriente o ventilación innata: 
El bienestar es la regla más sustancial al interior del proyecto de arquitectura bioclimático. 
Obtener la comodidad física y psicológico tiene como finalidad más importante al diseñar 
y edificar cualquier lugar. En el proyecto de un procedimiento para la corriente de aire 
natural son diversas las variables que participan en el patrón del flujo del viento al interior 
del cuarto y en las consecuencias que esta circulación del aire genera sobre los pobladores 
en aspectos de comodidad. Las primeras variantes que tienen que tener en cuenta son las 
inseparables al aire: Velocidad, Dirección, Frecuencia, Turbulencia. Estas tienen que 
examinarse en el lugar exacto del proyecto, teniendo en consideración sus cambios día a 
día (horarios) y de manera mensual, debido a que los vientos preponderantes, en general y 
regional, normalmente cambian a consecuencia de la particularidad local, de topografía, 
vegetación y edificaciones continuas al lugar. Como segundo aspecto se tiene que tener en 
cuenta a todas las variables arquitectónicas y constructivas. (Lozano, 2010, p.42). 
Configuración y volumen de la construcción 





 Ubicación y dimensión de las grietas de ingreso y egreso de aire. 
 Tipo de ventanas y sus accesorios.  
 Componentes de arquitectura externos e internos.   
Los aspectos antes mencionados generan una consecuencia en el flujo el aire en las 
inmediaciones del edificio, sin embargo, está orientándose a las características obtenidas 
del desplazamiento de aire dentro del espacio. El aire si se utiliza razonadamente, puede 
brindar una gran gama de resultados positivos. 
Teoría del diseño acústico: 
Según Sánchez (2014) los inmuebles edificados tienen que ser analizados según las 
siguientes reglas acústicas:  
 La condición acústica de componentes de alejamiento viene establecida por su 
disposición de hermetismo acústico, característica física que tienen las particiones 
de una edificación para disminuir la transferencia de potencia acústica que se 
extiende dentro de ellas. Estas distribuciones son muros lindantes, tabiquerías, 
portadas, losas, etc. (en otras palabras, una área o fundamento material que 
independiza dos inmuebles, o un inmueble de afuera). 
 El bienestar acústico debe comprenderse a la impresión de comodidad o 
insatisfacción de un sujeto, relacionada por el entorno sonoro donde se encuentra. 
Esta percepción de bienestar está completamente ligada con la dimensión del 
sonido ambiental y periodo de reverberación.  
Actualmente hay pasos normativos que otorgan reglas para cuantificar los 
parámetros acústicos, determinando cuales son los pasos de calificación a ejecutar in situ y 
la manera de enseñar los resultados que se obtuvieron, teniendo la intención de procurar la 












Figura N° 13 
 
Principales rutas de traslado sonora desde pasillos y puertas contrapuestas. 
Fuente: Sánchez, O. (2014).  
 
Figura N° 14 
Eludiendo puertas contrapuestas disminuye el traslado sonoro entre viviendas. 






Figura N° 15 
Ejemplo aplicado al diseño de edificios  
Fuente: Sánchez, O. (2014).  
Acondicionamiento Acústico 
Sánchez, O. (2014). La adecuación acústica de una vivienda puede entenderse como el 
método aplicado para vigilar el tiempo de reverberación dentro de éste, descartar las 
advertencias complicadas y encabezar las que tienen carácter idóneo. Ahora la adaptación 
acústica, más la comprobación del ruido ambiental dentro de las edificaciones, se logran 
etapas de comodidad ambiental en conformidad del disfrute de las habitaciones. Estos 
valores de los intervalos de reverberación y nivel del sonido ambiental nos autorizan a 
cuantificar la cualidad de la inteligibilidad de la palabra en las habitaciones como lo son 
los ambientes de clases y espacios para el auditorio. En ese sentido, se emplea el método 
brindado por Carrión, quien instaura un algoritmo matemático que vincula el %AlCons con 





Consonants (Perdida porcentual de articulación de las consonantes). Esto es un valor 
cuantitativo que se emplea en acústica para calcular las cualidades de un lugar, 
cuantificando las etapas de inteligibilidad del lenguaje. 
 
Figura N° 16  
Cuadro de transferencia del ruido a partir de su concepción en la fuente, hasta la incidencia 
sobre el destinatario.  
(Fuente: Vílchez, 2006) 
Dominio del sonido:  
El sonido puede deducirse simplemente como una sonoridad no deseada, y al conjunto de 
métodos y procedimientos utilizados para logar etapas de ruido que no choquen 
perjudicialmente en la comodidad ambiental del destinatario se denomina dominio de 
sonido. 
Luego de realizar una valoración dentro de sondeos y descubierto un problema de 





a) Delimitar la cuantía del sonido que se extiende a cada una de estas rutas de transferencia 
entre el origen y destinatario. 
 
Aislamiento auditivo 
El abandono acústico de un componente positivo determinado a alejar habitaciones es la 
cualidad física que ejerce de aguante a la transferencia de ruido, ya sea el sonido aéreo o de 
impacto. 
Planteamiento sonoro de paredes 
Es normal discrepar con dos modelos de satisfacciones constructivas que pueden ser 
iguales, pero tienen un extravió de esa transferencia, y una amplitud de aislamiento 
acústico, que es diferente. Estas desigualdades comprenden cambios en las características 
constructivos, desigualdades en los materiales utilizados y la ausencia de inspección de 
calidad en el tratamiento de finalización de la obra. A continuación, se muestra una mínima 







Figura N° 17 
Diseño acustico de paredes 






Separación acústica de ventanas y puertas. 
La transferencia de ruido mediante las puertas y ventanas se basa por los principios físicos 
que dañan a las paredes. Se debe tener en cuenta los elementos más frágiles en el 
aislamiento acústico debido a poseer una escasa masa superficial y cese de baja 
hermeticidad. Las medidas de control de ruido provenientes de estos componentes se 
centran necesariamente en maximizar la hermeticidad en el cese a través del empleo de 
sellos, burletes, y otros, siendo los más frecuentes junto con la ayuda higrotérmica de 
fachada. 
Aislamiento sonoro a ruido de impacto  
El sonido de impacto es el cual surge por la acción mecánica directa del armazón de la 
edificación, extendiéndose desde esta y tomando en cuenta los volúmenes de viento 
encerrado en los inmuebles. Estos factores físicos que dirigen el extravió por transferencia 
de paredes, se utilizan a suelos y losas. La elasticidad de las capas de la extensión del suelo 
tiene un rol muy importante en la disminución de la generación de sonido de impacto si se 
cubre la superficie del suelo, por ejemplo, con alfombra, entre otros. Las fuerzas que 
chocan encima del suelo se ven mitigadas, menguando la transmisión de energía mecánica 







Cierre sonoro de ventanas y puertas. 









Figura 19  
Reclusion sonoro a ruido de impacto. 







V2: DESARROLLO URBANO 
TEORÍA DEL DESARROLLO URBANO  
Según Kevin Lynch (1985): 
Una población se expande cuando la ciudad desarrolla diferentes funciones, se transforma 
en mercado, almacén, fortaleza, taller o palacio, entre otras funciones. 
El desarrollo urbano es el conjunto de acciones que colaboran al incremento de las 
creaciones de condiciones espaciales, físicas y económicas para el crecimiento de una zona 
delimitada de la ciudad, esto es la prueba de los impactos de transformación de una ciudad, 
la expansión en el interior o periférica, una extensión horizontal o vertical de la ciudad. 
Según Muller (1998): 
El impacto evidencia que el desarrollo urbano, contrasta las dimensiones de las ciudades en 
dos periodos, uno previo y uno actual, por eso se analiza la forma de la ciudad, sus 
ingresos económicos con el empleo, sus límites verticales y horizontales. Este desarrollo 
urbano también es relacionado por los habitantes, como su manera de ver a la ciudad. La 
construcción de los establecimientos comerciales y recreacionales aceleran el desarrollo 
ciudadano. 
TEORÍA DEL ENTORNO URBANO 
Conde E. en su tesis bachiller “El espacio arquitectónico y su connotación lúdica en 
edificaciones comerciales: centro comercial para el joven de Independencia” (2016), 
sostiene que:  
La circunstancia de la repartición comercial y su preferencia obedece a un conjunto 
de circunstancias medioambientales como la conducta del consumidor, la forma de 
ordenamiento empresarial preponderante, el valor de los recursos, la facilidad de 
tecnología, las normas, etc. Una forma comercial durará en la forma en que sea idóneo de 
mimetizarse a las transformaciones en el ámbito. 
“Dos competidores no pueden ocupar el mismo segmento de beneficios, ya que con 





otro segmento o morir…Para que una forma comercial detallista sobreviva debe adaptarse 
a los cambios del entorno o intentar cambiar el entorno”. (Blizzard, 1976).  
TEORIA DEL ENTORNO 
Conde E. en su tesis bachiller “El espacio arquitectónico y su connotación lúdica en 
edificaciones comerciales: centro comercial para el joven de Independencia” (2016), 
sostiene que:  
La generalidad de los estudios del reparto comercial concede una función elemental 
a los factores del ambiente, toda vez a que funcionan como fuerzas que apoyan u obligan 
límites al crecimiento del reparto y sus diversas características comerciales. Las teorías del 
entorno se enfocan en examinar las consecuencias de los factores del entorno de la mejora 
del comercio pequeño. 
Por ello se debe indicar los factores (Ballina, 1993, pp. 5556): el factor consumidor 
(aspectos demográficos, sociales, culturales, entre otros), los factores económicos, los 
factores político legales (intervención y defensa de los pequeños comerciantes, entre otros) 
y el factor tecnológico. 
Dicha teoría señala que la presentación de una nueva forma comercial es una 
característica del cambio en los requisitos del ámbito, por tanto, el surgimiento de otras 
formas comerciales contara con un renombre cuando los factores del entorno deban ser 
convenientes. Asimismo, las teorías establecen que surgirán a un plazo amplio en el 
mercado las formas comerciales que puedan acostumbrarse a los cambios persistentes de 
su ambiente. 
La aportación más importante de estas teorías la tuvo Markin y Duncan en 1981 
(1981, pp. 5866) con el “proceso ecológico”, que plantea un modelo de interacción entre 
las formas comerciales y el entorno. 
Esto se basa en la búsqueda de una igualdad a largo tiempo en un ambiente 
dinámico y considera adaptarse como fórmula de supervivencia y avance, caso contrario el 
cambio se entiende como una búsqueda de tal igualdad para revitalizar zonas del propio 






TEORIA DEL URBANISMO BIOCLIMATICO 
Higueras, F. (2006) citado por Hernández, D. (2016) señala que:  
El crecimiento de la ciudad ocasiona un desmesurado cambio en su entorno trayendo 
consigo consecuencias que dañan las construcciones, y la movilidad urbana que recurren la 
urbe; “el medio urbano supone una profunda alteración de las condiciones físicas y 
ambientales de un territorio” pg.61. 
Martínez, C. (2015) citado por Hernández, D. (2016) menciona que: 
A nivel mundial muchas urbes aseguran la búsqueda de nuevas opciones que restablezcan 
el resultado que las grandes y crecientes urbes generan, como con la contaminación, 
congestión, ausencia de áreas verdes y de espacios de recreación, […], así mismo orientar 
al desarrollo de la ciudad a una ordenada movilidad urbana, y con diseños adecuados de 
accesibilidad a espacios públicos y zonas verdes que proporcionen una mejora en la forma 
de vivir de las personas de las urbes.  Copenhague es una de las ciudades que pone mayor 
interés por la sostenibilidad incentivando una estrategia sobre políticas públicas abarcando 
edificaciones sustentables, movilidad urbana verde y producción de energía pg.1. 
América Latina constantemente está creciendo cada una de sus ciudades en tamaño 
y densidad poblacional, ante eso es por ello que se toma mayor interés en conservar y tener 
un equilibrio espacial, social y ambiental. Considerando que todas las urbes deben de 
contar con políticas públicas que consideren practicas sustentables. 
TEORIA DE ESPACIOS PÚBLICOS 
Bru, E. (2001). Citado por Berruete, F. (2016). En su tesis doctoral “Vacíos Urbanos en la 
ciudad de Zaragoza (1975-2010). Oportunidades para la estructuración y continuidad 
urbana” señala que: 
Los espacios públicos lo consideran en muchas ocasiones como “reservas”; y lo 
hacen ver como “terrenos difíciles” del total construido, refiriendo así alusión a espacios a 
ser uso sobrante. 
El termino vacío, en la ciudad, toma un rol importante, como elemento particular 
del diseño en nuestras ciudades, Según Bru: “Al vacío se le llamaba calle o plaza o parque. 





debe tomar en cuenta que es de suma importancia la ubicación de los vacíos a los que se 
hará una acotación, puesto que al otorgar una dimensión y una forma tienen así un valor 
determinado. 
El espacio que forma nexo de su dimensión y su forma, conectando así con 
parques, alamedas y plazas, comenzando así a determinar un entorno habitable.   
La definición de vacíos urbanos se considera como un papel importante en el futuro 
de desarrollo urbano. Es así también que los vacíos en las ciudades se representan como 
limitantes de manera que su forma de comprender como receptáculos de procesos 
urbanizadores comunes a componentes vertebradores en los ambientes periurbanos dentro 
de la idea de una ciudad moderna sostenible pg. 120 
TEORIA DE LA TRAMA URBANA 
Dupuy, G. (1991) y Castells, 1989; Meier (1962) citado por Salingaro, N. (2005). En su 
revista Design Science Planning, 2005 menciona que: 
La actividad de una ciudad proviene de su conectividad (Dupuy, 1991). En este 
caso la geometría va a realizar conexiones a través de redes, tales que, faciliten la relación 
de interacciones humanas. Es por ello que las personas eligen poder vivir en las urbes. 
En primer lugar, se tiene que tomar en cuenta como se forman las conexiones ya 
que estas se dan con el fin de que se permuta entre nodos la información (Castells, 1989; 
Meier, 1962). Es por ello que la información debe ser cifrada como bienes tangibles. 
Teniendo como ejemplo en diferentes puntos la conexión de diferentes lugares como es la 
casa hasta su oficina de trabajo de un usuario 
Los nodos mencionados serian “casa y “oficina” y estos deben conectarse. Debe 
existir necesariamente un medio de interacción, de modo contrario no funcionaría el 
usuario en la urbe. 
La vida urbana es la interacción hecha posible cuando los nodos en una ciudad 






Este grafico muestra como la ciudad muestra distintos caminos en conexión a un nodo y 
entre nodos. Es la interacción que ha sido factible cuando los nodos en una urbe están 
enlazados entre ellos mismo, siendo directa o indirectamente. Por lo tanto, una ciudad que 
viva con N nodos tenga un número de senderos. 
1.3.2. Marco Histórico 
 
En Latinoamérica, el crecimiento de las grandes ciudades contemporáneas ha suscitado la 
aparición de los centros comerciales con el espacio público contemporáneo, la 
proliferación de estos nuevos espacios, que son grandes construcciones con una tipología 
arquitectónica importada, en las cuales, contrario al espacio público donde da la 
participación e interacción entre los individuos, estos espacios públicos contemporáneos 
obedecen a una sociedad de consumo.  
Por ello tanto la aparición como el éxito de los establecimientos comerciales en el 
mercado, se debe a una suma de elementos, en donde la interacción genera la mayor o 
menor importancia del formato a lo largo plazo. 
Evolución de centros comerciales en el Perú 
Cuando se inició en el Perú los establecimientos comerciales se inició con la construcción 
del C.C. Plaza San Miguel en el año 1976, unos cuantos años más, esto es, en 1980, se 





brindaba diferentes tipos de servicios y el novedoso cine, ya en 1997 comienza el auge, el 
boom de las construcciones de los centros comerciales en el Perú, inaugurando el C.C. 
Jockey Plaza shopping center novedoso, ya que contaba con una variedad de servicios, 
asimismo por su construcción. 
Asimismo, se observan que estos equipamientos comerciales presentan algunos 
efectos a nivel urbano, la construcción de los establecimientos comerciales se convierte en 
el aspecto urbano y planeamiento en creación de “subcentros” urbanos, creando así una 
variación urbana causando diversos efectos conforme a los componentes de la zona y del 
lugar donde se construye, por lo que, (Paquette & Lulle, 2007) mencionan que: 
Las centralidades constituyen sin embargo un elemento clave de la estrategia de 
ordenamiento territorial, cuyo objetivo general es “reestructurar el esquema de planeación 
con base en centros, subcentros y corredores urbanos”. (Paquette & Lulle, 2007), p. 345. 
Regalado et al. (2009) refiere que en el país la construcción de los primeros 
establecimientos comerciales inicia en los años 60, esto gracias al crecimiento territorial de 
Lima, por ello es que se crea el C.C. Risso y el C.C. San Miguel, ocasionando así una 
sensación de compras en cantidad (pg.34).  
Después, por los años ochenta, debido al crecimiento de establecimientos 
comerciales como el caso de Molicentro y Arenales se afianza una propuesta moderna, en 
donde se cuenta con una infraestructura novedosa, pero ello termino a causa de diferentes 
componentes como limitaciones tecnológicas, socio-económicos y terrorismo, todo 
conllevo como consecuencia que a inicio de 1990, aquel sector no avanzará, siendo que 27 
años más adelante, la inauguración del Jockey Plaza Shopping Center generaría la 
diferencia.  
“El Jockey Plaza impuso un gran cambio, porque con ellos las tiendas de los 
centros comerciales ya no se vendían, sólo se alquilaban”. (Aramburú, 2015). Debido al 
éxito del establecimiento comercial Jockey Plaza, surgieron diversos establecimientos 
como es el caso de Larcomar y Megaplaza, y otros. Cabe señalar que en esta última 
década, los establecimientos comerciales Real Plaza que pertenece al grupo Intercorp, 







































1.3.3. Marco conceptual: 
 
Según López (2003) los centros comerciales vienen a ser una aglomeración de 
establecimientos comerciales, unidos arquitectónicamente, construidos estratégicamente en 
un sitio que se planea, desarrolla, maneja y posee como una unidad operativa, tiene mucha 
relación con su localización, tamaño y tipo de tiendas con el área a la cual sirve” 
 
El vocablo de Centro Comercial, es la aleación de dos conceptos sumamente 
importantes que se va a estudiar. En primer lugar, el término “Centro” hace referencia a los 
tiempos coloniales puesto que Lima desde su creación ya tenía su plaza central, en donde 
había una conglomeración de personas y realizaban diferentes actividades, esta concepción 
de Centro o Plaza nos advierte que existía la posibilidad de que las personas encontraban 
en el lugar algún tipo de recreación o también lugares comerciales para así poder 
complacer sus necesidades. Ahora bien, de acuerdo a este término se puede decir que los 
establecimientos comerciales son amplios recintos de encuentro y en donde se agrupan 
muchas personas donde brindan una diversidad de servicios, productos y entretenimiento.  
En la actualidad, existen Establecimientos Comerciales que están constituidos por 
quioscos, tiendas pequeñas, medianas y mayores (es decir tiendas anclas) las mismas que 
generan las vías principales de circulación asimismo de dividir los lugares de tránsito.   
 
Tipos de Centros Comerciales  
Ante la presencia de diferentes formas de establecimientos comerciales con una variedad 
de superficies, orientados a diversos segmentos de usuarios, entre otros aspectos, donde 
tomará en consideración de manera exclusiva a la clasificación norteamericana de 




Centro Regional  
Este centro propone mercaderías en general (siendo muchas de ellas vestimentas) así 
también una diversa cantidad de servicios. Su captación principal es sin duda la mezcla 
de tiendas anclas, que son tiendas departamentales tradicionales, de descuento, de gran 
escala o de modas, con diversas tiendas que son centradas en modas. Un centro regional 
típico por lo general es cerrado, en donde las tiendas están dirigidas al interior 
conectado por un tramo en común. El centro llega a rodear el perímetro de afuera.  
Centro Superregional  
Este centro tiene una similitud al establecimiento comercial regional, sin embargo, 
debido a su envergadura es más grande, un centro superregional está conformado por 
más tiendas ancla, una diversidad más amplia de mercadería, así también logra atraer a 
una población mayor. En los centros regionales, la configuración más común del 
establecimiento suprarregional es la de un establecimiento comercial con características 
cerradas, asiduamente contiene diversos niveles. El lugar para estacionar puede tener 
también una configuración de varias etapas para así poder adaptarse al tamaño absoluto 
del establecimiento. 
Centro de Vecindario  
El centro de vecindario es creado para brindar tanto productos como prestaciones de 
utilidad para las exigencias diarias de los usuarios del vecindario contiguo. Conforme a 
la publicación SCORE del ICSC, casi la mitad de estos establecimientos se encuentran 
anclados por un supermercado, mientras que una tercera parte poseen a una farmacia 
como ancla. Estas tiendas anclas se encuentran soportadas por tiendas que venden 
medicamentos, cafeterías, artículos varios y servicios personales. Un centro de 
vecindario por lo general está configurado como una línea recta con pasillos, corredores 
o área comercial cerrados y con estacionamiento al frente. Estos establecimientos 
pueden tener un corredor revestido u otra fachada que proporcionen protección debido a 
la crudeza del tiempo, o que se utilice también para todo el centro.  
 
Centro Comunitario 
Un centro comunitario por ser de mayor dimensión contiene una gama mayor por 




los usuarios que ponerlo en diferencia a un centro de vecindario. Comúnmente entre las 
tiendas anclas encontramos a las farmacias, supermercados y tiendas departamentales. 
Los inquilinos de los centros comunitarios cuentan con grandes minoristas que se 
dirigen a productos de marcas conocidas que ofrecen descuentos, que ofrecen artículos 
como ropa, artículos del hogar, juguetes, accesorios de deporte o aparatos electrónicos. 
Un centro comercial generalmente es diseñado como una línea recta, una franja, o en 
forma de L o U, tomando en cuenta el lugar donde se proyectará el diseño 
arquitectónico. Existen 8 tipos de centros, uno de ellos que son, el centro comunitario es 
el que abarca el rango más amplio. Los centros que se encuentran anclados a una tienda 
departamental generalmente están enfocados hacia tiendas de descuentos. Existen otros 
que tienen grandes áreas cuadradas que son designados a minoristas, los mismos que 
venden sus productos a precios con rebajas, a estos se les conoce como centros de 
descuento. 
 
Power Center  
Es un Centro constituido por muchas tiendas anclas de gran dimensión, y tiendas 
departamentales de descuento, tiendas minoristas. Estas tiendas ofrecen variedad de 
mercancías seleccionadas por categorías a precios competitivos. Este centro se 
caracteriza por contar con varias tiendas anclas, siendo algunas independientes es decir 
no estar conectadas con el Centro comercial y con una cantidad pequeña de inquilinos 
de especialidades mínimas. 
Centro Temático  
Este centro se caracteriza por un tema de unificación, el cual las tiendas son diseñadas 
individualmente. El entretenimiento es un tema a menudo en los centros comerciales, 
siendo parte de su experiencia del usuario en su compra cono el de los inquilinos 
mismos. Este centro comúnmente está dirigido especialmente a turistas por así 
llamarlos, a usuarios de otros lados que no conocen dicho equipamiento, de la misma 
manera atraen usuarios locales encantados por la naturaleza única que trasmite. 
Los centros temáticos es probable que puedan estar sujetos a espacios de 




mayormente son acondicionados de edificios antiguos, los llamados edificios históricos 
los cuales lo adaptan a ser proyectos de uso mixto. 
Centro de Tiendas de Venta de Fabrica (Outlets)  
Estos tipos de centros está conformado por tiendas minoristas y de fabricantes que 
venden artículos con descuentos, pero de conocidas marcas. Este tipo de 
establecimiento no está sujeto a otras tiendas, a pesar que las tiendas de marca sirven 
como gancho a los usuarios a recorrer y visitar otras tiendas. Los outlets la gran mayoría 
son de diseño abierto, con forma de franja alargados o como un centro de un pueblo, 
también existen diversos outlets diseñados cerrados. 
A nivel internacional Cerdá (2002) indica que existen: 
CC. Regionales: Son aquellos centros que cuentan con una superficie bruta alquilable 
(S.B.A.) de más de 40.000 metros cuadrados. 
CC. Grandes: Estos tienen una superficie entre los 15.001 y 40.000 metros cuadrados. 
CC. Pequeños: Estos centros se caracterizan por una S.B.A. desde los 4.001 hasta 
15.000 metros cuadrados. 
Galerías Comerciales urbanas: Son los que cuentan con un S.B.A. de hasta 4.000 
metros cuadrados. 
Centros Comerciales fundamentados en un hipermercado: Cuentan con una galería 
comercial con un aproximado de 40 stands juntos con el hipermercado, el mismo que 
constituye su establecimiento ancla. 
Parques de Actividades Comerciales: Los parques con actividades comerciales que 
cuentan con un espacio en común urbanizado, y son aquellos que pueden realizar 
actividades de característica menor y que se organizan principalmente de grandes y 
medianas superficies. 
Centros temáticos: Centros que están comprendidos por espacios que comparten una 
misma actividad dirigido al ocio y entretenimiento de familias. 
Mercados Municipales: Son lugares comerciales que se dedican principalmente a 
labores de alimentación, fijados en zonas urbanas, a su vez cumplen con las necesidades 







A pasar del tiempo, por largos años los cambios climáticos se han ido presentando cada 
vez con mayor en el medio ambiente, afectando así a las sociedades, tomando en cuenta 
estos cambios, los centros comerciales tomaron en cuenta la incorporación de 
ventilación artificial. Para la comodidad de sus usuarios, sin tomar en cuenta muchas 
veces en la proyección del diseño incorporar la ventilación e iluminación natural, 
aprovechando así un ahorro en el consumo energético, En países ubicados en el trópico, 
no hacen uso de los recursos naturales, diseñando proyectos desde el inicio 
implementando la luz artificial y ventilación del mismo haciendo uso todo el día. 
 
Actualmente el tema ligado al uso de energía y el de la sostenibilidad es cada 
vez más sonado, debido al mal uso que se le ha ido dando a lo largo de los años, y por 
ello es necesario e importante tomar conciencia en el ahorro del consumo evitando así 
proyectos de gran envergadura con cúpulas de gran altura, en fachadas de vidrio o 
diseños que utilicen necesariamente de a utilizar excesiva energía artificial para así 
poder ventilar cada espacio del lugar de manera que los usuarios se sientan cómodos y 
un ambiente agradable.  
 
Existe varios centros comerciales en el extranjero como es el caso de Estados 
Unidos, Miami, florida que estos incorporan en cada uno de sus proyectos la ventilación 
y luz natural en las áreas comunes y publicas del lunar, como se puede observar en 
Village of Mary Park, Bal Harbour entro muchos más, estos equipamientos incorporan 
estructuras de gran dimensión con pasillos que tengan contacto con el aire libre, los 
cuales se ventilan de manera agradable y así mismo también cuentan con plazas y 
jardines dentro. En nuestro país no se ven casos de centros comerciales que apliquen la 
sostenibilidad en sus proyectos. Por lo tanto, es de suma importancia que hoy en día en 
vista a la inmensa demanda energética mundial, tomemos conciencia como arquitectos 
el diseño y desarrollo de equipamientos sustentables que se relacionen directamente con 
el medio ambiente. 
 
Sistema espacial: 
Es de suma consideración tener en cuenta en el diseño de equipamientos comerciales, el 




que mantiene de movimiento entre los mismos, la disposición de los módulos de 
circulación, el amplio de los pasillos, entre muchas más, y contribuye al éxito del 
proyecto para así llegar a un mayor confort del usuario. Así mismo manteniendo un 
amplio espacios de los pasillos para la circulación de los usuarios es fundamental para el 
esquina y funcionamiento del centro comercial, es decir de esa manera será más cómodo 
la visita a las tiendas que se encuentran a cada lado del pasillo sin sentirse obstruido por 
otras personas que caminan a la misma vez, sin sentirse el usuario encerrado y para que 
así tenga una buena visión de las tiendas que lo rodean, de la misma forma los pasillos 
con espacios de ocio, de descanso o de entretenimiento es favorable para el centro 
comercial con relación al usuario. 
 
Elemento Modular: 
Merchán, M. (2013) La arquitectura modular se refiere a un sistema, compuesto de 
elementos individuales los cuales al juntarse forman un sistema proporcional y 
dimensional. Lo interesante de esta arquitectura es la posibilidad de ir aumentando 
unidades a este sistema sin afectar al resto. Estas razones hacen que el contenedor forme 
parte del proyecto, ya que trabaja como un elemento modular el cual se va integrando al 
sistema, formando una arquitectura de módulos. Esta forma de construcción es 
funcional brindando la comodidad que una vivienda necesita para poder ser habitable de 
manera confortable. Es así que el contenedor brinda las opciones de vivienda que juega 
a manera de arquitectura con formas y ritmos que permiten tener un diseño tanto 
exterior como interior dentro del sistema. (p. 28). 
Crecimiento periférico: 
Müller (2002), menciona que un proyecto se desarrolla por etapas, al comienzo de esta 
puede ser el centro comercial, posteriormente se añaden al entorno áreas recreativas, 
hoteles y oficinas. 
El crecimiento constante de la ciudad, ya sea de forma natural o migración de la 
población, por fuentes de producción, desarrollo económico. Este crecimiento se genera 





1.3.4. Marco Análogo: 
 
CENTRO COMERCIAL LARCO MAR 
El centro comercial Larcomar dirigido al turismo y al entretenimiento es un proyecto 
estructural con estudios previos de factibilidad debido a la ubicación en donde se 
encuentra, dicho centro comercial está conformado por cuatro niveles de 
estacionamientos, diferentes áreas de entretenimiento y comercio. 
Dicho centro comercial está ubicado en Miraflores, su ubicación es poco común 
ya que se encuentra encima del abismo que mira hacia el mar, el área aproximada que 
tiene es de 45 000 m2. Consta de cuatro niveles, 155 locales comerciales y 72 tiendas de 
menos dimensión, cuenta con 12 sales de cine, salas de teatro, museo, diversidad de 
restaurantes, patio de comidas y discotecas, es decir diversión y entretenimiento para 
todas las edades. La vista excepcional hacia el mar con la que cuenta el Larcomar, y su 
ubicación estratégica es poco común lo que lo convierte en una atracción con mayores 
visitas del País, con un aproximado de 500.000 visitas mensuales. 
Este centro comercial consolida la relación entre la urbe y lo natural, ya que el 
tener contacto con el mar, su diseño abierto con ventilación e iluminación natural que 
permuta en cada rincón, hace que sea confortable hacia los usuarios. Este radica en la 
forma de los volúmenes que están atravesándose en la orilla del abismo, teniendo como 





ANALISIS DE LOS PLANOS  

















Figura 20  
Zonificacion de áreas 





















Figura 21  
Zonificacion de áreas 




PLANO CORTE CENTRO COMERCIAL LARCOMAR 
 
 
Figura 22  
Zonificacion de áreas 





El centro comercial La plaza ciudad del saber Panamá, creada por el grupo Leonardo 
Alvarez Yepes Arquitectos, con su equipo de diseño conformado por Rodrigo Guardia, 
Efrain Santa Maria y Miryam Calvo. Este proyecto fue construido en 2013, ocupando un 
área de 8000.00 m2. 
El concurso que se presentó para crear díselos de edificios en la ciudad del Saber 
estructurado por la fundación de la misma ciudad en el 2008 en Panamá fue lo que consolido 
el proyecto. La estructura urbana fue una base fundamental para el diseño del proyecto, ya 









ANALISIS DE LOS PLANOS  
PLANTA PRIMER NIVEL DEL CENTRO COMERCIALR 
 
 
Figura 23  
Zonificacion de áreas 




Para el confort de los usuarios se diseñaron diferentes espacios como patios gigantes abiertos con vegetación y otros con aleros para mejores vistas. Así los patios están en forma lineal con pasadizos que los 
unen, y crea una continuidad espacial. Esta tipología de centro comercial crea conexiones entre los núcleos que serían los patios para mayor armonía de la edificación.  
 








El requisito en este proyecto está en jerarquizar desde el primer piso que es lo más importante, por eso está ahí ubicado la plaza principal, luego sigue los locales comerciales y por último el estacionamiento. 
Figura 24 
Zonificacion de áeas 






PLANO CORTE EDIFICIO COMERCIAL LA PLAZA CIUDAD DEL SABER 
Figura 25 
Zonificacion de áreas 







El centro comercial tiene su fachada enfocadas directamente al sol, con bloques ubicados 
longitudinalmente de esta forma cuenta con una ventilación natural tomando en cuenta el 
potencial de vientos de la zona. Las fachadas que más irradia el sol, estas están protegidas 
con persianas que descuelgan desde la parte baja de la placa, haciendo complemente de 
protección en las horas con mayor luz solar del día. 
La edificación de dos niveles de altura se proyectó como una escultura estructural 
diseñado con una superficie de persianas completamente de madera laminada, el cual tiene 
como función dejar pasar la luz necesaria garantizando un espacio agradable, acogedor y 
fresco. Con respecto a las tonalidades claras, se utilizó materiales anti salitre, pinturas para 
que no cambien de color por la humedad y mallas reforzar la cimentación. 









Edificio Comercial La plaza Ciudad del Saber Panamá 








Proyecto: Fuzhou Wusibei Thaihot Plaza 
El centro comercial fue diseñado por el Grupo de arquitectos Spark Architects, ubicado en 
Fuzhou, Fujian, China, dirigido por Jan Felix Clostermann   y el grupo de arquitectos 
conformado por Mingyin Tan, Christian Taeubert, Jian Yun Wu, Ben de Lange, Emer 
Loraine, Wang Haiyan Leo Micolta, Cary Cheng Client: Thaihot Group. 
 El área del Proyecto es un espacio amplio de 300000.0 m2, realizado en el año 
2014, es uno de los proyectos más llamativos en la ciudad de Fuzhou Wusibei Thaihot por 
estar ubicado en el corazón de Fuzhou como una  de piedra preciosa de atracción.  
Proyecto de centro comercial Fuzhou Wusibei Thaihot Plaza 
 
Figura 27 
Fachada del centro comercial Fuzhou Wusibei Thaihot Plaza 








Las facetas de esta edificación tienen varias funciones en el primer nivel y en la parte de la 
entrada hacia la fachada. Si se disminuyera los límites de la edificación, en el primer nivel 
aumentaría el área de vía pública peatonal, lo que esto aporta a atraer a los usuarios al 
equipamiento comercial. Lo negativo de las calles rectas es que los peatones caminan de 
prisa sin mirar a su alrededor, sin poder ver una vista que lo atraiga, lo cual teniendo un 
frente amplio poco habitual que llame la atención de los usuarios creando así que los 
peatones quieran acceder a conocer y a comprar al centro comercial. 
Proyecto de centro comercial Fuzhou Wusibei Thaihot Plaza 
 
Figura 28 
Perspectiva del centro comercial Fuzhou Wusibei Thaihot Plaza 
Fuente: Fotografía de Shu He. Recuperado de:https://www.archdaily.pe/pe/02-
361511/fuzhou-wusibei-thaihot-plaza-spark-architects. 
 
La fachada de paneles de aluminio llama mucho la atención creando una perspectiva 
exterior no común, llamando la atención de muchos. La gran mayoría de paneles son la 




anuncios a través de pantallas Led. La edificación tiene orificios que atraviese la luz de la 
luna y cree en el interior un efecto de noche estrellada. 
La circulación: 
Centro comercial Fuzhou Wusibei Thaihot Plaza- circulación interna 
 
Figura 29 
Vista interna de la circulación del usuario del centro comercial Fuzhou Wusibei Thaihot 
Plaza 
Fuente: Fotografía de Shu He. Recuperado de:https://www.archdaily.pe/pe/02-
361511/fuzhou-wusibei-thaihot-plaza-spark-architects 
Las funciones de la tipología típica de la edificación se encuentran los cines y karaokes en 
los niveles superiores. Estas actividades que brindan estos centros de entretenimiento y 
diversión atienden hasta las primeras horas de la mañana, así mismo por dichas actividades 




por menor, haciendo que el usuario recurra a otro acceso dificultoso por espacios que 
brinden un confort al usuario, frecuentados mayormente solo los fines de semana. 




Vista interna de la circulación del usuario del centro comercial Fuzhou Wusibei Thaihot 
Plaza 
Fuente: Fotografía de Shu He. Recuperado de:https://www.archdaily.pe/pe/02-
361511/fuzhou-wusibei-thaihot-plaza-spark-architects. 
El centro comercial cuenta con unos recorridos para el usuario, una de ellas está abierta las 
12 horas del día y el otro recorrido de 24 horas. Las instalaciones que venden por menor se 
consolidan en una tipología como estrado del centro comercial. Asimismo, las terrazas y 
los pasadizos están conectadas directamente a la azotea facilitando su acceso, donde se 





Centro comercial Fuzhou Wusibei Thaihot Plaza- circulación interna 
 
Figura 31 
Vias de circulación peatonal dentro del centro comercial Fuzhou Wusibei Thaihot Plaza 
Fuente: Fotografía de Shu He. Recuperado de:https://www.archdaily.pe/pe/02-
361511/fuzhou-wusibei-thaihot-plaza-spark-architects. 
El proyecto del centro comercial es muy importante para SPARK porque tiene un concepto 
de la calle vertical como si fuera en la misma ciudad. El día que se inauguró el centro 









Centro comercial Fuzhou Wusibei Thaihot Plaza- circulación interna 
 
Figura 32 
Centro de distribución para las tiendas anclas Fuzhou Wusibei Thaihot Plaza 
Fuente: Fotografía de Shu He. Recuperado de:https://www.archdaily.pe/pe/02-
361511/fuzhou-wusibei-thaihot-plaza-spark-architects. 
 
El Espacio Interior 
Poco usual este centro comercial cuenta con una cubierta que permite conducir a un centro 
con mucha iluminación. Esta es una experiencia poco habitual de encontrar en un 
equipamiento comercial, propuesto en Fuzhou está cubierta es deslumbrante por la 











Juego de iluminación al entrar al centro comercial Fuzhou Wusibei Thaihot Plaza 
Fuente: Fotografía de Shu He. Recuperado de: https ://www.archdaily.pe/pe/02-
361511/fuzhou-wusibei-thaihot-plaza-spark-architects. 
Como continuación de la fachada de paneles de aluminio, con avisos led cristalinos que es 
pórtico del centro comercial. La entrada del centro comercial es totalmente blanca y eso 
crea un ambiente más amplio, donde se muestran las escaleras eléctricas de un color gris 
que marca una diferencia de colores en el ambiente como un eje céntrico. La iluminación 
se coloca de forma lineal creando una mejor iluminación. Para crear ese ambiente se utilizó 






 Centro comercial Fuzhou Wusibei Thaihot Plaza- circulación interna 
 
Figura 34 
Terrazas internas del centro comercial Fuzhou Wusibei Thaihot Plaza 
Fuente: Fotografía de Shu He. Recuperado de:https :// www.archdaily.pe/pe/02-
361511/fuzhou-wusibei-thaihot-plaza-spark-architects. 
Centro comercial Fuzhou Wusibei Thaihot Plaza 
 
Figura 35 
Vista aérea del centro comercial Fuzhou Wusibei Thaihot Plaza 





Centro comercial Fuzhou Wusibei Thaihot Plaza 
 
Figura 36 
Vista lateral del centro comercial Fuzhou Wusibei Thaihot Plaza 





Centro comercial Fuzhou Wusibei Thaihot Plaza 
 
Figura 37 
Centro de distribución para las tiendas anclas Fuzhou Wusibei Thaihot Plaza 




1.4. FORMULACIÓN DEL PROBLEMA: 
1.4.1. PROBLEMA GENERAL 
 
¿Cómo se relaciona   la propuesta de un centro comercial con el desarrollo urbano 
en el distrito de Ancón, Lima 2018? 
 
1.4.2 PROBLEMAS ESPECÍFICOS 
 
¿Cómo se relaciona  los condicionantes ambientales de la propuesta de un Centro 
Comercial con el urbanismo bioclimático en el distrito de Ancón, Lima 2018? 
 
¿Cómo se relaciona   el espacio lúdico de la propuesta de un Centro Comercial con 
los espacios públicos  en el distrito de Ancón, Lima 2018? 
 
¿Cómo se relaciona  la tipología de la propuesta de un Centro Comercial con  el 
contexto urbano en el distrito de Ancón, Lima 2018? 
 
1.5. JUSTIFICACIÓN DEL TEMA 
 
1.5.1. Justificación teórica 
 
La presente exploración es justificada porque se realiza un trabajo de investigación 
apoyando una base teórica que fundamenta como un centro comercial influye en el 
desarrollo urbano del distrito de Ancón. 
 
1.5.2. Justificación social 
La implementación de un centro comercial será un aporte para los pobladores de 
Ancón, porque les brindará mayor oportunidad laboral, mejorando el déficit de 
empleabilidad, espacios dirigidos hacia el consumo, esparcimiento y recreación de 
la población, potenciando el desarrollo de la zona, impulsando el desarrollo 
económico e incrementando así el valor de las viviendas y reducción del impacto 




1.5.3. Justificación practica  
El proyecto cumple con los equipamientos, ambientes necesarios para poder 
desarrollar las actividades del usuario y, para mejorar el confort al visitar un centro 
comercial, contará con espacios cerrados y abiertos para una convivencia social, 
recreativa y además estará al alcance de la población. 
 
1.6. OBJETIVOS DE LA INVESTIGACIÓN 
1.6.1. Objetivo General 
 
Determinar la relación que existe en la propuesta de un centro comercial  con  el 
desarrollo urbano en el distrito de Ancón, Lima 2018. 
 
1.6.2. Objetivos específicos 
 
Determinar si existe relación entre   los condicionantes ambientales de la propuesta 
de un Centro Comercial con el urbanismo bioclimático en el distrito de Ancón, 
Lima 2018 
 
Determinar si existe relación entre   el espacio lúdico de la propuesta de un Centro 
Comercial con los espacios públicos en el distrito de Ancón, Lima 2018 
 
Determinar si existe relación entre la tipología de la propuesta de un Centro 
Comercial con el contexto urbano en el distrito de Ancón, Lima 2018 
 
1.7. HIPÓTESIS 
1.7.1. Hipótesis  general 
Existe relación entre la propuesta  de un centro comercial  con  el desarrollo urbano 









1.7.2. Hipótesis especificas 
Existe relación entre los condicionantes ambientales de la propuesta de un Centro 
Comercial con el urbanismo bioclimático en el distrito de Ancón, Lima 2018. 
Existe relación entre el espacio lúdico de la propuesta de un Centro Comercial con 
los espacios públicos  en el distrito de Ancón, Lima 2018. 
Existe relación entre la tipología de la propuesta de un Centro Comercial con  el 
contexto urbano del distrito de Ancón, Lima 2018. 
 
1.8. ALCANCES Y LIMITACIONES DE LA INVESTIGACIÓN 
1.8.1. Alcances 
La investigación abarca un estudio en el distrito de Ancón para proponer un centro 
comercial que brinde mayor oportunidad laboral, mejorando el déficit de 
empleabilidad, espacios dirigidos hacia el consumo, esparcimiento y recreación de 
la población, potenciando el desarrollo de la zona 
 
Este estudio permitirá impulsar el desarrollo económico e incrementando así el 





Se ha considerado como limitaciones al tiempo que se ha tomado al realizar la 












































2.1. DISEÑO DE INVESTIGACIÓN  
 
Esta exploración da a conocer la teoría, que brinda conceptos sobre la información 
recuperada del campo práctico. 
 
El diseño de la investigación corresponde al no experimental, cuyo diagrama es el 
siguiente: 







                         Yo 
 
Dónde: 
M: muestra, la cual se va a encuestar 
 
Xo: variable 1 
 
Yo: variable 2 
 





2.2. ESTRUCTURA METODOLÓGICA 
 
Tipo de investigación 
La presente investigación se desarrolla del tipo de investigación descriptivo 
  
Nivel de Investigación 
Constituye a un estudio de nivel correlacional. Según Hernández, Fernández y Baptista 
(2010) este estudio nos muestra la relación entre dos variables en un ambiente similar, los 
análisis pueden consistir entre solo dos variables, pero mayormente se da entre más de 
tres variables. En este caso se analizaron dos variables, los cuales son centro comercial y 
desarrollo urbano. 
 
2.3 Variables y  Operacionalización de Variables 
Para el presente trabajo de investigación se han identificado dos variables: 
 
Variable 1: Centro comercial 
López L. (2003). El centro comercial es un espacio de relajo y diversión de gran masa de 
personas, para complacer las necesidades en sus vidas cotidianas y abastecerse, también 
buscan entretenimiento y servicios. 
 
Variable 2: Desarrollo urbano 
Torres, E (2008). El desarrollo urbano según ésta concepción es el crecimiento de la ciudad 
mediante obras físicas como la construcción de edificios, expansión del comercio, 
modernas pistas, etc. 
 
Operacionalización de variables 
La variable centro comercial presenta tres dimensiones: Condicionantes ambientales, 
espacio lúdico y tipología. Cada dimensión presenta sus respectivos indicadores medidos a 
través de la escala de Likert en los siguientes términos: Siempre (5), Casi siempre (4), A 







Operacionalización de la variable centro de comercial 
 















¿Está usted de acuerdo que la propuesta de un centro 




¿Está usted de acuerdo  que la propuesta de un centro 













































































¿Está usted de acuerdo que la propuesta de centro comercial 
debería existir espacios lúdicos para realizar actividades 
activas? 
 
¿Está usted de acuerdo que las propuestas de centro 
comercial deberían existir espacios lúdicos para realizar 
actividades pasivas? 
 
¿Está usted de acuerdo que deberían el centro comercial 
debe de contar en sus interiores con ambientes con colores 
claros? 
 
¿Está usted de acuerdo que el diseño de la propuesta de 
centro comercial debe ser funcional y adaptable al usuario? 
 
¿Está usted de acuerdo que la forma de la propuesta de 
Centro Comercial sea representante como hito del distrito? 
 
¿Está usted de acuerdo que los espacios de la propuesta de 



























Operacionalización de variables 
 
La variable Desarrollo Urbano se mide mediante las dimensiones: Urbanismo bioclimático, 
espacio público y estructura urbano. Cada dimensión tiene escala de Likert en los 
siguientes términos: Siempre (5), Casi siempre (4), A veces (3), Casi nunca (2) y Nunca 
(1). 
Tabla 2: 
Operacionalización de la variable desarrollo urbano 






 ¿Está usted de acuerdo que el desarrollo urbano de 






¿Está usted de acuerdo que el desarrollo urbano tiene 
que ver con la morfología urbana del distrito? 
Sistema                 
viario 
 
¿Está usted de acuerdo que para el desarrollo 





































































- ¿Cree usted que los parques son espacios 




¿Qué tanto está de acuerdo que las plazas son 
puntos de encuentro (nodo) para la población del 
distrito? 
 
¿Qué tanto está de acuerdo que la alameda debería 
comenzar y finalizar en puntos estratégicos? 
 
 
¿Está usted de acuerdo que para un desarrollo urbano 
se debe tomar en cuenta la trama urbana del distrito? 
 
 
¿Está usted de acuerdo que para un desarrollo urbano 
se debe tomar en cuenta la textura urbana del distrito? 
 
 
¿Está usted de acuerdo que para un desarrollo urbano 





































2.4 POBLACIÓN Y MUESTRA 
 
Población 
Según Marradi (2007) grupo de personas que están en una misma locación. La población de 
esta investigación está conformada por 62,928 la población del distrito de Ancón. De 
preferencia se ha optado por elegir a 13020 que son la población económicamente activa, ya 
que son ellos los principales usuarios y consumidores del centro comercial. 
Tabla 3: Total de la población económicamente activa del distrito de Ancón. 
 














            
     
Dónde: 
 
Z=2.58 (para el nivel deseado de confianza del 99%) 
e=4 (error de estimación o error permitido por el investigador)  
N=13020 (tamaño de población) 
S=15.5 
Reemplazando: 
13020(2.58)2   (15.5)2   
n =                                                                =  
 (13020 – 1) (4)2 + (2.58)2 (15.5)2 
 
La muestra estaría conformada por 100 usuarios que sería la población económicamente 
activa del distrito de Ancón, quienes fueron escogidos a través del muestreo aleatorio. 
 
    A través del muestreo aleatorio simple que fue desarrollado con el programa SPSS 











2.5 TÉCNICAS E INSTRUMENTOS DE RECOLECCIÓN Y MEDICIÓN DE 
DATOS, VALIDEZ Y CONFIABILIDAD 
Técnicas e Instrumentos de recolección de datos 
Ficha técnica, instrumento 1 
 
Nombre Original Centro comercial 
Procedencia Gianella Pamela Quispe Vidarte y María Isabel Zúñiga 
Chuquirachi 
Año 2018 
Objetivo Determinar la relación que existe en la propuesta de un centro 
comercial  con  el desarrollo urbano en el distrito de Ancón, Lima 
2018. 
Forma de aplicación Individual 
Duración 10 minutos 
Descripción del 
instrumento 
Se basa en un grupo de preguntas orientadas a la población 
económicamente activa del distrito de Ancón. Está conformada 
por 9 preguntas y las cuales se medirán por la escala ordinal de 
Likert. 
Significación Se calculara la apreciación de un centro comercial. 
Calificación La respuesta del cuestionario se clasificara de un rango de 1 a 5 
puntos, para medir el nivel de acuerdo al usuario con las 
preguntas realizadas. La escala de frecuencia con el mayor nivel 
es de 5 y con el menor nivel es de 1; siendo estos casi siempre, 
siempre, a veces nunca y casi nunca. 









Ficha técnica, instrumento 2 
Nombre Original Desarrollo urbano 
Procedencia Gianella Pamela Quispe Vidarte y María Isabel Zúñiga 
Chuquirachi 
Año 2018 
Objetivo Determinar la relación que existe en la propuesta de un centro 
comercial  con  el desarrollo urbano en el distrito de Ancón, Lima 
2018. 
Forma de aplicación Individual 
Duración 10 minutos 
Descripción del 
instrumento 
Se basa en un grupo de preguntas orientadas a la población 
económicamente activa del distrito de Ancón. Está conformada 
por 9 preguntas y las cuales se medirán por la escala ordinal de 
Likert. 
Significación Se calculara la apreciación del desarrollo urbano. 
Calificación La respuesta del cuestionario se clasificara de un rango de 1 a 5 
puntos, para medir el nivel de acuerdo al usuario con las 
preguntas realizadas. La escala de frecuencia con el mayor nivel 
es de 5 y con el menor nivel es de 1; siendo estos casi siempre, 
siempre, a veces nunca y casi nunca. 















El instrumento que medirá las variables centro comercial y el desarrollo urbano será sometido 
a una evaluación para validarlos a través de un juicio de tres expertos cuyos resultados se 






Mag. Juan José Espinola Vidal aplicable Aplicable 
Mag. Víctor Manuel Reyna Ledesma aplicable Aplicable 
Mag. Arturo Valdivia Loro aplicable Aplicable 
 




Para la realización de la confiabilidad de los instrumentos de medición se utilizó el coeficiente 
de Confiabilidad Alfa de Cronbach que varía en el rango de menos uno a más uno en donde 
cero significa confiabilidad nula y uno representa un máximo de confiabilidad. Cuando el dato 
obtenido se aproxime más al cero (0) existirá una mayor posibilidad de error. Hernández et al. 
(2010 p. 311). A continuación se muestra un cuadro del coeficiente de confiabilidad Alfa de 
























0.0 – 0.20 
 
0.21 – 0.40 
 
0.41 – 0.60 
 
0.61 – 0.80 
 
0.81 – 1.00 
Fuente: H.F.B. (2012) 
 
Nivel de confiabilidad de los instrumentos 
 
En la presente investigación se realizó una prueba piloto seleccionando a 15 usuarios que de la 
población económicamente activa en forma aleatoria el distrito del distrito de Ancón.  
     Para darle confiabilidad al instrumento de investigación de la prueba piloto, se sometió el 



















Confiabilidad según Alfa de Cronbach 
 










Estadístico de confiabilidad  Alfa de Cronbach  ,841  
  Fuente: elaboración propia 
 
El resultado para las variables Centro comercial y el desarrollo urbano, el coeficiente de Alfa 
de Cronbach es de 0.841, lo cual indica que los instrumentos empleados para medir las 



















Infraestructura Malo 9-20 3-6 3-6 3-6 
regular 21-32 7-10 7-10 7-10 
bueno 32-45 11-15 11-15 11-15 




















Malo 9-20 3-6 3-6 3-6 
regular 21-3 7-10 7-10 7-10 
bueno 32-45 11-15 11-15 11-15 
Fuente: elaboración propia 
 
2.6 MÉTODOS DE ANÁLISIS DE DATOS 
 
En la presente investigación, el estudio de los instrumentos procede de la crítica, la 
observación. Se les aplicará las técnicas estadísticas de distribución de frecuencias y 
representaciones graficas en porcentajes en barras para su posterior análisis cuantitativo. A 
continuación se mostrarán los pasos: 
• La encuesta sirve para la recolección de datos. 
• El programa SSPS sirve para procesar la información. 
• El Alfa de Cronbach sirve para medir la confiabilidad. 
• Se necesita un jurado experto un temático, un metodólogo y un estadístico, para 
validar el instrumento. 
• La técnica del coeficiente de Rho de Spearman  se aplicó para la prueba de hipótesis, 








2.7 ASPECTOS ÉTICOS 
 
Esta investigación cumple con las normas, métodos y técnicas científicas requeridas. La 
redacción de datos ha sido obtenida con la aplicación de la norma de referencias de estilo de la 
American Psycological Association (APA). 
 
Para la investigación se ha tomado en cuenta los derechos del autor, para realizar el 




































Papel bond atlas 
de 80 gr. 
Lapicero Pilot 
Azul 
Lápiz Pilot negro 
Tajador 
borrador corrector F.C. 
resaltador 











































































Sub-Total                  91.50 
Mobiliario 



































 Sub-Total                  2840 
Costo Total 
  3.281.50 
 
3.1. RECURSOS Y PRESUPUESTO 

































El presente proyecto será autofinanciado. 
 
 



























1. Comprende razonablemente 
el proceso de investigación. 
 
            
2. Plantea el problema de 
investigación. 
   
 
         
3. Plantea Hipótesis. Elabora los 
objetivos de investigación 
            
4. Define el Diseño de 
investigación. 
            
5. Define y operacionaliza las 
variables. 
            
6. Selecciona técnicas y elabora 
instrumentos para la 
obtención de datos. 
            
7. Redacta el Proyecto de 
Investigación. 
            
8. Presenta y defiende 
preliminarmente el Proyecto 
de Investigación. 
            
9. Sustenta el Proyecto de 
Investigación. 
            
10. Aplica los 
instrumentos de obtención de 
datos. 

































11. Elabora el Marco 
Análogo de la 
Investigación 
 
            
12. Obtiene datos e 
información 
 
            
13. Describe los 
resultados 
 
            
14. Elabora la discusión 
y resultados 
 
            




            
16. Redacta el Informe 
de Tesis 
 
            
17. Presenta y defiende 
preliminarmente la Tesis 
 
            
18. Sustenta el Informe 
Final de Tesis 
 










































Resultados descriptivos de la variable 









Fuente: Elaboración propia. 
 
 
Fuente: Elaboración propia. 
Figura 38: Centro Comercial 
 
La tabla 10 y la figura 38 indican que 94 encuestados, que representan el 94.0% de la muestra 
consideran que la propuesta de un Centro comercial es de nivel bueno, 6 encuestados que 
representan el 6.0% de la muestra consideran que un Centro Comercial es de nivel regular y 0 










f                                              % 
0                                              0 
6                                           24.6 
94                                         24.4 





Centro comercial por dimensiones 
 




 Nivel f % f % f % 
 Bajo 0 0.00 0 0.00 0 0.00 
 Medio 6 6.00 10 10.00 3 3.00 
 Alto 94 94.00 90 90.00 97 97.00 
 Total 100 100.00 100 100.00 100 100.00 
Fuente: Elaboración propia. 
010Malo
 
Fuente: Elaboración propia. 






La tabla 11 y la figura 39 respecto a las dimensiones, en la dimensión condicionantes 
ambientales el 94.0% considera es de nivel bueno, el 6.00% opina que es regular y el 0.00% 
indica que es malo. En la dimensión espacios lúdicos, el 94.00% opina que es bueno, el 04.0% 
indica que es regular y el 0.00% indica que es malo. En la dimensión tipología el 97% es de 




 Niveles f % 
 Bajo 0 0.00 
 Medio 6 6.00 
 Alto 94 94.00 
 Total 100 100.00 

















Fuente: Elaboración propia. 
Figura 40: Desarrollo Urbano 
La tabla 12 y la figura 40 indican que 94 encuestados, que representan el 94.0% de la muestra 
consideran que el desarrollo urbano de nivel bueno, 6 encuestados que representan el 6.0% de 
la muestra consideran que el entorno urbano sería de nivel regular y 0 encuestados que 
representan el 0.00% de la muestra considera que el entorno urbano sería malo. 
 
Tabla 13 








 Nivel f % f % f % 
 Bajo 0 0.00 0 3.00 0 11.00 
 Medio 3 3.00 2 57.00 5 62.00 
 Alto 97 97.00 98 40.00 95 27.00 
 Total 100 100.00 100 100.00 100 100.00 














Fuente: Elaboración propia 




La tabla 13 y la figura 41 respecto a las dimensiones, en el urbanismo bioclimático el 95.0% 
considera es de nivel bueno, el 5.0% opina que es regular y el 0.00% indica que es malo. En la 
dimensión espacio público, el 98.0% opina que es bueno, el 2.0% indica que es regular y el 
0.00% indica que es malo. En la dimensión estructura urbana, el 97.0% es de nivel bueno, el 
2.0% es de nivel regular y el 0.00% indica que es malo. 
 
Resultados inferenciales de la variable 
Prueba de Hipótesis 
Para darle confiabilidad al instrumento de investigación, se sometió el instrumento estadístico 
a una prueba de independencia. Se planteó como hipótesis si existe relación o no entre la 
variable centro comercial y la variable desarrollo urbano. 
Los planteamientos de las hipótesis fueron las siguientes: 
Ho: No existe relación entre las variables. 
H1: Existe relación entre las variables. 
95% nivel de confianza. 
0.05 α nivel de significancia. 
 
Prueba de Hipótesis General 
 
HO: No existe relación entre la variable centro comercial con el desarrollo urbano caso del 
distrito de Ancón al 2018. 
H1: Existe relación entre la variable centro comercial con la variable desarrollo urbano caso 




La tabla 14 demuestra que si existe relación entre la variable: centro comercial y la variable 
desarrollo urbano. Según el Rho de Spearman el coeficiente de correlación es 0,795, 
representando este resultado como moderado con un nivel de significación estadístico de p=0, 
000, lo cual rechaza en consecuencia la hipótesis nula que establecía que no había relación y 
probando la aceptabilidad de la hipótesis del investigador. 
Se concluye que la variable centro comercial se relaciona positiva y considerablemente con la 
variable desarrollo urbano con un Rho de Spearman de 0,795 y una significancia estadística de 
p=0.00. 
Tabla 14 







































**. La correlación es significativa en el nivel 0,01 (bilateral). 










Prueba de hipótesis especìfica1 
 
HO: No existe relación entre las dimensiones condicionantes ambientales y la dimensión 
urbanismo bioclimático, caso del distrito de Ancón al 2018. 
 
H1: Existe relación entre la dimensión condicionantes ambientales y la dimensión urbanismo 
bioclimático, caso del distrito de Ancón al 2018. 
 
La tabla 15 demuestra que si existe relación entre la dimensión condicionantes ambientales y 
la dimensión urbanismo bioclimático. Según el Rho de Spearman el coeficiente de correlación 
es 0.515, representando este resultado como moderado con un nivel de significación 
estadístico de p=0.000. Por lo tanto, se acepta la hipótesis del investigador rechazando la 
hipótesis nula que establecía que no había relación. 
Tabla 15 







































**. La correlación es significativa en el nivel 0,01 (bilateral). 




Prueba de hipótesis especifica 2 
 
HO: No existe relación entre la dimensión espacios lúdicos y la dimensión espacio público, 
caso del distrito de Ancón al 2018. 
 
H1: Existe relación entre la dimensión espacios lúdicos y la dimensión espacio público, caso 
del distrito de Ancón al 2018. 
 
La tabla 16 demuestra que si existe relación entre la dimensión espacios lúdicos y la 
dimensión espacio público. Según el Rho de Spearman el coeficiente de correlación es 0.655, 
representando este resultado como moderado con un nivel de significación estadístico de 
p=0.000. Por lo tanto, se acepta la hipótesis del investigador rechazando la hipótesis nula que 
establecía que no había relación. 
Tabla 16 



































**. La correlación es significativa en el nivel 0,01 (bilateral). 





Prueba de hipótesis especifica 3 
 
HO: No existe relación entre la dimensión tipología y la dimensión estructura urbana, caso del 
distrito de Ancón al 2018. 
 
H1: Existe relación entre la dimensión tipología y la dimensión estructura urbana, caso del 
distrito de Ancón al 2018. 
 
La tabla 17 demuestra que si existe relación entre la dimensión tipología y la dimensión 
estructura urbana. Según el Rho de Spearman el coeficiente de correlación es 0.622, 
representando este resultado como moderado con un nivel de significación estadístico de 
p=0.000. Por lo tanto, se acepta la hipótesis del investigador rechazando la hipótesis nula que 
establecía que no había relación. 
Tabla 17 


































**. La correlación es significativa en el nivel 0,01 (bilateral). 






























En relación a la hipótesis y objetivo general, el centro comercial se vincula positiva y 
significativamente con el desarrollo urbano en el distrito de Ancón al 2018, con un Rho de 
Spearman de 0.795 representando un nivel de confiabilidad aceptable y una significancia 
estadística de p=0.000. Afirmando que la hipótesis general de las variables si tienen relación 
concordando con el estudio realizado por Conde, E. (2016), en su tesis: “El espacio 
arquitectónico y su connotación lúdica en edificaciones comerciales: centro comercial para el 
joven de Independencia” para acceder el título profesional de Arquitectura. Muestra el 
propósito de los espacios lúdicos que gracias al diseño brinda una mejor percepción al 
consumidor creando una experiencia magnifica por los componentes arquitectónicos, además 
satisface al usuario con la necesidad de comprar. Darle una afinidad lúdica a un centro 
comercial crea un potencial con el consumidor y una percepción mágica, creando un plus que 
diferencia a otros centros comerciales. De esta forma aplicando una connotación lúdica a 
nuestra propuesta de nuestro centro comercial mejorara el modo de comprar de los habitantes 















Respecto a la hipótesis y objetivo específico 1, Condicionantes ambientales se relaciona 
positiva y significativamente con la de urbanismo bioclimático en el distrito de Ancón al 
2018, con un Rho de Spearman de 0.515, representando un nivel  de confiabilidad regular y 
una significancia estadística de p=0.000.Afirmando que las dimensiones si tienen relación, 
concordando con el estudio realizado por Luna, K. (2006) en su trabajo de investigación 
titulada: “Diseño arquitectónico del centro comercial asociación de comerciantes 24 de mayo 
“la bahía” de la ciudad de Catamayo provincia de Loja con características bioclimáticas. La 
autora detalla la tesis que está realizando con el objetivo de brindar al comprador un ambiente 
más confortable y mejor experiencia al comprar con las temperaturas de los ambientes, el 
diseño es especialmente para vendedor y comprador, con espacios diseñados para cada 
actividad. Se estudió diferentes centros comerciales para ver las necesidades y problemas para 
plantear un sistema constructivo para refrescar y crear un ambiente confortable para los 
usuarios, añadiendo vegetación, iluminación natural, buena ventilación con terrazas y jardines, 
de esta manera se crea características bioclimáticas. Así como las dimensiones condicionantes 
ambientales y urbanismo bioclimático, tratan de crear un ambiente agradable mediante 
recursos naturales, solo que en diferentes escalas ya que uno es dentro del centro comercial, 














Respecto a la hipótesis y objetivo específico 2, Espacios lúdicos se relaciona positiva y 
significativamente con las Espacio público medioambiental en el distrito de Ancón al 2018, 
con un Rho de Spearman de 0.655, representando un nivel moderado y una significancia 
estadística de p=0.000. Afirmando que las dimensiones si tienen relación concordando con el 
estudio realizado por de Ríos (2014)  en su tesis de grado en la Universidad Peruana de 
Ciencias Aplicadas denominada  “Complejo comercial Plaza de Flores”, quien formulaba que 
si existía relación entre la arquitectura y el espacio público, que debe tener en cuenta algunas 
características urbanas, como es el espacio público, crear un centro comercial donde existen 
diversos escenarios en los que los ciudadanos puedan interactuar. Por otro lado, el autor indica 
que un centro comercial es un espacio público que atrae el flujo de personas en la zona, que se 
dirigen hacia un destino o están en busca de algo, lo cual este espacio se vuelve más 
transitables y menos peligrosos. Se concluye que la atracción para los clientes es un espacio 
















Respecto a la hipótesis y objetivo específico 3, Tipología se relaciona positiva y 
significativamente con la estructura urbana en el distrito de Ancón al 2018, con un Rho de 
Spearman de 0.622, representando un nivel de confiabilidad aceptable y una significancia 
estadística de p=0.000. Afirmando la hipótesis alterna, donde menciona que las dimensiones si 
tienen relación, concordando con el estudio realizado por Raygada, T. (2017).  En su tesis de 
grado titulada: “Una nueva tipología de espacio público: centro comercial lifestyle en la 
Molina”. Donde han aprovechado un espacio grande de áreas verdes para crear una 
innovación en una propuesta arquitectónica, que brinda un resultado positivo para las personas 
y sus alrededores, articulando la ciudad con este centro comercial que finalmente crea y brinda 
desarrollo. Afirmamos que estamos de acuerdo ya que al saber que tipo o crear un tipo de 
centro comercial que necesita la ciudad para satisfacer sus necesidades, creara un orden en ella 
misma ya que partirá de un centro y tendrá una mejor estructura urbana, una ciudad más 
















































Los objetivos, hipótesis, marco teórico y la aplicación de instrumentos tienen relación. Dichas 
conclusiones son las siguientes: 
Primero: El Centro comercial se relaciona positiva y significativamente con el desarrollo 
urbano, caso del distrito de Ancón, 2018, con una rho de Spearman de 0.795 y una 
significancia estadística de p=0.000.  
 
Segundo: Los condicionantes ambientales se relaciona positiva y significativamente con el 
urbanismo bioclimático, caso del distrito de Ancón, 2018, con una rho de Spearman de 0. 515 
y una significación estadística de p=0.000. 
 
Tercera. Después de haber trabajado mediante el con una rho de Spearman se concluye como 
aprobada la hipótesis que plantea que las actividades pasivas, actividades activas y el color.; 
que se desarrollan en los espacios lúdicos influyen en los espacios públicos del distrito 
considerando las parques, plazas y alamedas. Se determina que existe una correlación positiva 
media de 0,655 puntos entre la dimensión espacios lúdicos sobre la dimensión espacio 
público. Este resultado permite afirmar que el estilo de confort que ofrecen los espacios 
lúdicos se pueden potenciar aún más y obtener el confort del usuario. 
Cuarto. Después de haber trabajado mediante el con una rho de Spearman se concluye como 
aprobada la hipótesis que plantea que la función, forma y espacio; que se desarrollan en la 
tipología influyen en la estructura urbana del distrito considerando trama urbana, textura 
urbana y sistema vial. Se determina que existe una correlación positiva media de 0,622 puntos 
entre la dimensión tipología sobre la dimensión estructura urbana. Este resultado permite 
afirmar que la calidad urbana que ofrece la tipología en el distrito de ancón se puede potenciar 












































 La Municipalidad del distrito de Ancón, se le recomienda que, en el proceso de revisión 
ante el comercio ambulatorio, tener un mejor control según el RNE y tener en cuenta los. 
Además, tener en consideración las construcciones comerciales para el confort de los 
habitantes, y que se integre con el entorno 
 
 A la población se le recomienda cuidar y proteger los espacios públicos, y dar a conocer la 
historia del distrito median ello. 
 
Recomendaciones de investigación: 
 
  Se recomienda a los centros de investigación, que analicen el tema del centro comercial 
como un potencializador  del desarrollo urbano, para que exista mayor tentativa para los 
inversionistas. 
 
 Gracias a esta investigación y los resultados que obtuvimos, servirán para las próximas 




 Se recomienda a los institutos educativos privados o nacionales, como las universidades o 
colegios para que analicen esta investigación y las teorías que están, ya que es una forma 








































La propuesta de intervención es Centro Comercial para potencializar el desarrollo urbano, 
cambiando el entorno significativamente en el distrito de Ancón, con el fin que la población se 
pueda abastecer de diferentes tipos de actividades, como es el ocio, el de consumo y creando 
nuevos espacios públicos donde los pobladores puedan relacionarse y satisfacer sus 
necesidades.  
 
Tomando en cuenta cada una de las teorías señaladas por diferentes autores para un 
equilibrado equipamiento comercial y sostenible en el tiempo. 
 
Generando espacios comerciales de gran escala, sirviendo de icono de identidad en su entorno 
y del distrito donde así mismo aporta mejora en sus alrededores, incrementando el comercio, 
generando empleabilidad y zonas comerciales, siendo este una oportunidad de desarrollo 
económico y urbano integrándose con su entorno. 
 
Formando así centralidad dentro de esta ciudad, potenciando y conectando la trama urbana 
creando espacios públicos inclusivos a todos los habitantes de distritos vecinos. 
 
Se busca integrar el entorno del distrito con el nuevo espacio comercial, disgregando lo 
interior y exterior, haciendo que la fachada sea de gran interfaz que llame la atención de los 
ciudadanos, que estos no solo vayan por el tema de consumo sino también por un tema 
cultura, y atraídos por experiencias urbanas que corresponden al lugar. 
 
Finalmente, la idea principal contempla cubrir las necesidades y adaptación a las actividades 
que la población necesita que con el transcurso del tiempo pueden ir implementándose en cada 
uno de los espacios comerciales, dando por entendido que la arquitectura debe ser habitada en 























































ANALISIS DE COMERCIO EN LOS DISTRITOS DE LIMA NORTE 
Se realizo un estudio previo de los comercios existentes en cada distrito vecino del distrito 
de Ancon mostrando respectivamente la ubicación de cada tipo de comercio como es; 
comercios locales, mercados distritales, mercados intermedios, supermercados e 
hipermercados y centros comerciales. 
Dicho analisis nos demuestra como el deficit de equipamiento comercial no cubre 
las necesidades de la poblacion de cada distrito, contando con comercio vecinales 
pequeños a distancias largas una de otra, satisfaciendo solo la canasta diaria que cada 
familia consume, sin embargo son pocos o excasos los equipamientos de comercio de gran 
dimension que cumplen como funcion disfrutar momentos de ocio, de recracion, espacios 
culturales con historia del distrito, el de compartir momentos familiares, de vestir y de 
realizar compras los fines de semana de otras necesidades que no sea el de la canasta 
diaria. 
En todo Lima Norte solo se presenta 4 centros comerciales que son los que 
albergan a toda la poblacion de estos distritos que se muestran en el mapa.
Figura N°43 












































































































































10.1 Estudio y definición del usuario: características socio-demográficas, económicas, 
edades, etc. Síntesis de referencia. 
El proyecto arquitectónico propuesto del Centro Comercial en el distrito de Ancón, tiene 
como función principal la potenciar el crecimiento económico del distrito, mediante un 
crecimiento de turismo, cultural, de esparcimiento y de comercio, elevando así el valor de 
la zona donde se ubicará. 
Es por ello que la propuesta de Centro Comercial ubicado en el Sector 2 del distrito 
de El Ancón, tendrá como usuario principal los habitantes y visitantes que recurran el lugar 
y estén de paso por la zona, sirviendo así como un lugar de descanso para hacer escala y 
realizar compras hacia su camino a Lima o al Norte. Donde se encontrarán tantos a los 




























EDADES DE LOS 
USUARIOS
12-17 a 18-29a 30-59a 60-a y +
 
10.1.1 Características socio-demográficas  
Podemos apreciar en las estadísticas de la INEI que el distrito de Ancón está penúltimo en 
la lista, demostrándose la cantidad de establecimientos de comercio que hay en dicho 
distrito, se deduce que el distrito en mención requiere un centro comercial por la demanda 
que existe de parte de los pobladores de la zona, siendo una solución factible para que 
ellos, ya que no tendrían que recorrer largas distancias para satisfacer sus necesidades.  
La propuesta de intervención es Centro Comercial para potencializar el desarrollo 
urbano, cambiando el entorno significativamente en el distrito de Ancón, con el fin que la 
población se pueda abastecer de diferentes tipos de actividades, como es el ocio, el de 
consumo y creando nuevos espacios públicos donde los pobladores puedan relacionarse y 
satisfacer sus necesidades.  
Formando así centralidad dentro de esta ciudad, potenciando y conectando la trama 
urbana creando espacios públicos inclusivos a todos los habitantes de distritos vecinos. Se 
busca integrar el entorno del distrito con el nuevo espacio comercial, disgregando lo 
interior y exterior, haciendo que la fachada sea de gran interfaz que llame la atención de 
los ciudadanos, que estos no solo vayan por el tema de consumo sino también por un tema 
cultura, y atraídos por experiencias urbanas que corresponden al lugar. 
 



















Según un estudio de consumismo mencionan que las mujeres son mayores consumistas en 














Según los un estudio de consumismo mencionan que los usuarios de 18 a 29 años 
















10.1.2 Características económicas 
En el distrito de Ancón el sector comercial se divide en al sector pesquero y por otra parte 
al sector turístico. También hay un comercio local independiente de los otros dos sectores. 
Esto se factible de diferenciarse y contabilizar. 
En los meses de diciembre y abril el turismo aumenta en las playas del distrito. La 
población de Ancón son 62,928 personas entre hombres y mujeres, de acuerdo a estimados 
de la Municipalidad de Ancón esta cifra aumenta a alrededor de 5,000 personas que viven 
en Ancón durante los meses de verano. El aumento de la población tiene efectos 
beneficiosos para todo tipo de comercio, originando mayores ingresos y puestos de trabajo. 
Servicios turísticos marítimos 
El sector marítimo brinda un ingreso con los alquileres de pedalones y de kayaks en la 
playa, así como por salidas marinas en botes pesqueros artesanales a motor y a remo. Son 
49 trabajadores en el sector marítimo que solo 7 trabajan todo el año, entre tanto el resto 
trabaja en verano. 
Atractivos turísticos culturales 
En el distrito de Ancón existe un museo de sitio que es único atractivo turístico cultural, 
también la pesquería artesanal es considerada pero no tanto como el museo que da una 
atracción para los turistas donde aprenden la historia del distrito, el museo genera un 
ingreso anual de alrededor de 10,000 Nuevos Soles y brinda trabajo a siete personas. 
Negocios 
Los negocios que sobresalen son de venta de alimenticios como bodegas, juglerías, etc., 









Venta ambulante  
En este sector la mayoría genera un ingreso económico con la venta de golosinas, comida y 
helados, son casi menos del 50% de los trabajadores que realizan esta actividad todo el 
año. Los meses de verano son los más productivos para este sector. 
Este sector tiene un ingreso aproximado de 150,240 Nuevos Soles en época de 
verano, generado al turismo. La mayoría de estas personas se encuentran en pobreza 
relativa. En especial los que se dedican a la venta de helados que estos se dedican a vender 
su producto durante todo el año, ellos tienen su ingreso a partir del turismo, ya que sin este 
ingreso no podrían sustentar sus gastos y podrían llegar por debajo de la línea de pobreza, 
estos tienen un ingreso per cápita de 229 nuevos soles, de la misma forma este ingreso 
obtenido es un gran porcentaje el año. 
 
Figura N°44: Negocios de Ancón 
 
 
En temporadas de verano los pobladores residentes del distrito de Ancón aumentan 





pobladores de distritos vecinos acuden a Ancón y a sus balnearios, aproximadamente del 
94.25% de los comercios indican que las ventas aumentan en los meses de la estación de 
verano, siendo beneficiado por los turistas que visitan el distrito. El total de ingreso que 
genera aproximadamente el concepto de turismo es de 990.124 soles. Lo cual corresponde 
a un promedio de 17% de los ingresos de todo el año. 
Asociación de Propietarios de Ancón 
Como ya mencionamos, la mayor cantidad de veraneantes cuentan con una segunda 
residencia en el distrito de Ancón calificando así también como turistas. Por esta razón se 
contabiliza anualmente del APAncón con una cantidad de 241.000 soles como ingreso 
turístico para ser utilizado en la comunidad. El APAncón crea diferentes tipos de empleo, 
entre ellos 5 tipos de tiempo completo mayormente siendo el de seguridad ciudadana y el 
de limpieza del malecón y de la playa durante los meses de verano donde aumenta la 
inseguridad y contaminación de las playas. Estos hechos que se realizan releva la 
importancia que tiene las visitas de los usuarios que visitan el distrito, los cuales cumplen 
la función de cubrir las funciones públicas que la misma municipalidad no las cubre por 
escasos recursos. Es por ello que los veraneantes asumen un rol de otorgar un servicio a la 
comunidad beneficiando a los visitantes que visitan diariamente las playas y así mismo que 
se desarrolle la zona hacia el sector turístico, mejorando de esta forma el atractivo turístico 
del balneario contando mayor seguridad y limpieza pública. 
Yacht Club de Ancón 
Este Club de Ancón es una de las instituciones el sector privado que tiene mayor ingreso 
generado anualmente del distrito. Ofreciendo empleo permanente a aproximadamente 37 
personas y empleos temporales durante la temporada de verano a aproximadamente 30 
personas más. 
Asimismo, se genera ingresos adicionales a través de servicios locales que se 
contratan en el sector, como son pagos por mantener estacionado los yates en temporada de 
invierno. Por ello y por las actividades del Club es que el 100% es de deporte y recreación, 
se ha considerado que el presupuesto anual del Club es de 2.962.953 soles como ingreso 






En el distrito existen 3 clubs más, llamados El casino de Ancón, el de la Marina de Guerra 
del Perú y el del Club de la Fuerza aérea. Los clubs pertenecientes al estado no brindan 
servicio turístico al público en general. Sin embargo, este club brinda servicio directamente 
a los militares veraneantes generando así estas visitas pestos de trabajo en los meses de 
verano. Contabilizando la cantidad de empleados adicionales durante estos meses es un 
aproximado de 70 personas generando sueldos de cada trabajador, multiplicándose por los 
3 clubes y sumando un total de 138.000 soles. 
En conclusión, se puede afirmar que los pobladores con segunda residencia en 
Ancón llamados también turistas, o anconeros generan un total de 77% de la economía 
positivamente hacia el turismo del balneario siendo una suma de 17.057.808 soles en el 
año. Por otro lado, los turistas que frecuentan el balneario provienen de distritos vecinos 
del cono norte aportando y beneficiando 23% el sector económico del turismo. 
Impacto que genera cada tipo de turista




10.1.3 Edades  
PEA (población económicamente activa): Se llama de esa forma a la población total que 
genera un mercado de trabajo de producción económica. Estadísticamente esta población 
se contabiliza a las personas mayores de 15 años que cuentan con un empleo o están 
buscando, generando ingresos económicos. Esta población no incluye a los jubilados y 





10.1.4 Características por ingreso per cápita del hogar 
Las características socioeconómicas del sector  2 del distrito de El Ancón, lugar donde está ubicado el terreno para la elaboración 
del proyecto arquitectónico, resalta más el nivel medio y medio bajo como se muestra en la siguiente imagen: 
PLANO ESTRATIFICADO A NIVEL DE MANZANA POR INGRESO PER CAPITA DEL HOGAR 





10.2 Programación Arquitectónica: 
10.2.1  Magnitud, complejidad y transcendencia del proyecto 
Magnitud 
El centro comercial será turística cultural para complementar la historia del distrito de 
Ancón. Para saber la magnitud del proyecto se tomará de referencia la cantidad de la 
población económicamente activa y también la de los turistas que en son más por las 
temporadas de verano. 
Complejidad  
La falta de un equipamiento comercial impide a sus habitantes satisfacer todas sus 
necesidades es por ello que deben hacer largos viajes para realizar sus compras y diferentes 
























10.2.2 Consideraciones y criterios para el objeto arquitectónico: 
10.2.2.1 Funcionales: análisis de las necesidades y actividades (Generales y 
Especificas). 










Análisis del usuario 
El tipo de usuario se analizó debido al tipo de equipamiento y consultando los referentes 








  El usuario permanente 
 
1. Trabajadores de tiendas 
 
 Cajeros 
Conformado por personas capacitadas para un buen manejo del sistema 
teniendo el labor de cobrar las compras y hacer cierre de registro a realizarse en 























Cajeros Registrarse Ocupación de su caja en el 
área establecida 
-Registra su 
llegada. -Saludar a los clientes. 
-Contar dinero. 
-Identificar precios de 
productos. 
-Recibir y registrar los pagos 
en efectivo por cheque, 
tarjeras de crédito o débito. 
-Entregar comprobante de 
pago. 
-Retirar etiquetas de precios, 
dispositivos de seguridad. 
Empaquetar mercancía. 
Realizar devolución y cambios 
del pago  
-Realizar cierre, calcular 







Conformado por personas capacitadas para un buen manejo del área a ordenar 
y a abastecer de productos que es necesario en el establecimiento o tienda 
durante el día para la comodidad del usuario a comprar y que este encuentre en 
orden y todos las mercancías que viene a buscar, así mismo conociendo sobre 













Conformado por personas que cuidan el establecimiento, por posibles robos y 
mantener el orden ya sea en tiendas anclas, supermercados,  tiendas y pasillos 
de uso común en todo el centro comercial durante el día. 
 
2. Personal administrativo 
Conformado por la secretaria, gerente, jefatura, personal administrativo en general, 
etc. que administra todo el Centro Comercial. Estas personas atenderán al usuario 
visitante y darán información sobre los servicios que desean algunas marcas, 
trabajadores, usuarios sobre el equipamiento comercial. 
3. Personal de servicio 
 Personal de limpieza 
Reponedore
s 
Registrarse Área a ordenar y abastecer 
- Registra su 
llegada  
- Transportar los productos 
desde el almacén hasta el 
lugar de venta. 
-Verifica si aún hay 
mercancías disponibles en 
cada área. 
-Abastece las zonas sin 
mercadería. 
-Ordena la mercadería que 
usuarios desplazan y no 





Grupo de personas encargados de la limpieza del centro comercial, por lo que 
su permanencia es relevante por la cantidad frecuente de usuarios que visitan el 
centro comercial. 
 
 Personal de vigilancia 
Grupo de personas encargadas de la vigilancia y seguridad tanto del centro 
comercial como de los usuarios, por lo que su permanencia es relevante. 
 
 Personal de mantenimiento 
Grupo de personas conformada por técnicos y personal de mantenimiento, se 
encargará de reparaciones, ajustes, instalaciones y el mantenimiento del 
establecimiento. 
 
4. El usuario temporal 
 
Los usuarios temporales está conformado por las personas que habitan en el distrito 
de Ancón, donde se propone el Centro comercial y pobladores de distritos vecinos 
visitantes por la cercanía y radio de influencia que abarca el equipamiento comercial 









Poblador del distrito 
Poblador  de distrito vecino 
Ingresa al Centro 
comercial 
-Circula y visita 
diferentes áreas que 
el usuario quiere 
comprar o 
consumir, o realiza 
actividades de ocio 




























Actividades del usuario 
 






















Actividades del Personal administrativo 
 
Fuente: Elaboración propia 
 
 






























































































































































10.2.4 Espaciales: (análisis del Espacio Funcional) 
 
Fuente: Elaboración  propia 
 







Fuente: Elaboración  propia 
 
Fuente: Elaboración  propia 
     






Fuente: Elaboración  propia 
 
10.2.5 Ambientales: (Clima, Vientos, Topografía, etc.)  
Clima 
El clima del distrito de Ancón es el característico de la costa en nuestro país, teniendo 
una temperatura máxima absoluta de 28.5 oC, durante los meses de verano entre 
Diciembre y Marzo, una temperatura mínima absoluta de 12.2 oC durante el invierno 
entre Junio y Agosto, con una temperatura media de 22.8 oC. 
Vientos 

































































10.2.7 Económicos y financieras (Relación de Costo/Beneficio) 
El financiamiento del presente proyecto arquitectónico será a base del cuadro de 
valores unitarios del presente mes (Enero). 
 






Un análisis del presupuesto del centro comercial según el cuadro de valores unitarios del 
mes de enero seria la siguiente: 
 
Presupuesto del centro comercial 
 
 












10.2.8 Relación de componentes y Programa Arquitectónico. 
PROGRAMA ARQUITECTONICO - CENTRO COMERCIAL 




    
HALL DE 
INGRESO 36.00 



































VESTIBULO 16.00 1 16 8   
GERENCIA           
Oficina 12.00 1 12 1   
Sala de reuniones 24.00 1 24 14   
SS.HH. 1.50 1 1.5 1   
SECRETARIA           
Oficina 9.00 1 9 1   






















ADMINISTRACION           
Oficina 12.00 1 12 1   
SS.HH. 1.50 1 1.5 1   
SECRETARIA - 
ESPERA   
  0   
  
Informes 5.00 1 5 1   
Mesa de partes 5.00 1 5 1   





Archivo central 9.00 1 9 1   
TESORERIA           
Oficina 12.00 1 12 1   
Archivo  6.00 1 6 1   
CONTABILIDAD           
Oficina 12.00 1 12 1   




















KITCHENET 9.00 1 9 1   
Tópico 
 
   
 Depósito 12.00 1 12 0   
Limpieza 6.00 1 6 0   
Jefatura 12.00 1 12 1   
Oficina de seguridad 
y monitoreo 12.00 
1 12 1 
  
Batería de baños 
Damas (Servicio) 6.00 
1 6 1 
1 I., 1 L. 
Batería de baños 
Varones (Servicio) 6.00 
1 6 1 
1 I., 1 L., 1U. 
TOTAL DE PERSONAS   65     
 





























































Sala de Espera 80.00 1 80 20 
 
Atención 10.00 1 10 5 
 
Administración 12.00 1 12 1 
 
Ante bóveda 10.00 1 10 1 
 
Bóveda 15.00 1 15 1 
 
Hall 16.00 1 16 8 
 
Deposito 6.00 1 6 0 
 
Batería de baños 
Damas (Servicio) 
6.00 1 6 1 1 I., 1 L. 
Batería de baños 
Varones (Servicio) 
6.00 1 6 1 
1 I., 1 L., 
1U. 
Antesala 12.00 1 12 1 
 

















Hall 100.00 1 100 50 
 
Administración 12.00 1 12 1 
 
Oficina Múltiple 12.00 1 12 1 
 
Estar 18.00 1 18 9 
 
Confitería 18.00 1 18 2 
 
Boletería 10.00 1 10 5 
 








10.00 5 50 5 
 
Sala de máquinas/aire 
acondicionado 
15 1 15 3 
 
Zona de Butacas 48.00 5 240 605 
121 pers. 
x c/salón 
Batería de baños 
Damas 
24.00 1 24 1 5 I., 4 L. 
Batería de baños 
Varones 
24.00 1 24 1 
4 I., 4 L., 
4U. 
Cuarto de Limpieza 6.00 1 6 0 
 
Cuarto de Basura 6.00 1 6 0 
 
Depósito 6.00 1 6 0 
 





























COMIDA RAPIDA      
1815.00 
Stands de Venta 45.00 10 450 90 
 
Patio de Comidas 1000.00 1 1000 400 
 
Mezanine 300.00 1 300 120 
 

























 Zona de mesas 120.00 2 240 80 
 






Despensa 6.00 2 12 0 
 
Depósito 4.00 2 8 0 
 
Cámara refrigerante 6.00 2 12 0 
 
Cuarto de limpieza 6.00 2 12 0 
 
Depósito de Basura 6.00 2 12 0 
 
Batería de baños 
Damas (Servicio) 
6.00 2 12 1 2 I., 2 L. 
Batería de baños 
Varones (Servicio) 
6.00 2 12 1 
2 I., 2 L., 
2U. 
Batería de baños 
Damas 
12.00 2 2 0 4 I., 4L. 
Batería de baños 
Varones 
12.00 2 2 0 
4I., 4 
L.,4U. 


























30.00 3 90 45 
 
128.00 
Depósito 12.00 1 12 0 
 





















Depósito 12.00 1 12 0 
 
Limpieza 6.00 1 6 0 
 
Batería de baños 
Damas  





Batería de baños 
Varones  
1 1 0 
7I., 
7L.,7U. 

















































VESTIBULO 16.00 1 16 8   
ADMINISTRACIO
N   




1 12 1 
  
Oficina Múltiple 12.00 1 12 1   
SS.HH. 1.50 1 1.5 1   
Jefatura 12.00 1 12 1   
Seguridad Y 
Monitores 12.00 
1 12 1 
  
Sala de reuniones 24.00 1 24 14   
Depósito de 
Limpieza 6.00 
1 6 0 
  
Archivo 6.00 1 6 0   
Batería de baños 






Batería de baños 
Varones (Servicio) 6.00 
1 6 1 
1 I., 1 L., 
1U. 
















DAMAS   











1 360 144 
  
Probadores 4.86 





CABALLEROS   
      
  
Camisas, Zapatos 
y Pantalones 360.00 
1 360 144 
  
Casacas, Polos, 
Ropa interior 360.00 
1 360 144 
  
Probadores 4.86 




SECCION NIÑOS           
Camisas, Zapatos 







Ropa interior 360.00 
1 360 144 
  
Probadores 4.86 






































1 360 144 
  
TV, Equipos de 
sonido, Laptops 360.00 














































1 200 80 
  
Muebles Sala 200.00 1 200 80   
Muebles de 
Comedor 200.00 




1 200 80 
  
 Muebles de 
exteriores 200.00 






Muebles Oficina 200.00 1 200 80   
Artículos de Baño 200.00 1 200 80   
Artículos de 
cocina 200.00 




1 100 80 
  
Limpieza 6.00 1 6 0   






















































Atención y Caja 64.00 1 64 6   
Frutas 24.00 1 24 10   
Vegetales  24.00 1 24 10   
Carnes y Pescado 24.00 1 24 10   
Antecámara 24.00 1 24 0   
Frigorífico de 
Carnes rojas  11.25 












1 30 0 
  
Frigorífico de 











































Lácteos  32.00 1 32 13   
Abarrotes 32.00 1 32 13   
Embutidos  32.00 1 32 13   
Licores y Bebidas 32.00 1 32 13   
























Limpieza para el 
Hogar 32.00 
1 32 13 
  
Artículos de 
Limpieza personal 32.00 





1 32 13 
  
Juguetes 32.00 1 32 13   




















Atención y Caja 6.00 1 6 3   
Exhibición 15.00 1 15 8   
Preparación de 
Pan 36.00 
1 36 4 
  





Depósito 6.00 1 6 0   




















Atención y Caja 6.00 1 6 3   
Exhibición 15.00 1 15 8   
Preparación de 
Pasteles 36.00 
1 36 4 
  
Cámara de Reposo 10.00 1 10 0   
Deposito 6.00 1 6 0   
Hornos y mesas 20.00 1 20 3   
HELADERIA 
Atención y Caja 6.00 1 6 2   
Frigorífico 9.00 1 9 0   
Exhibición 7.50 1 7.5 4   





























6 1500 300 
  
Caja 10.00 6 60 6   
Probadores 4.86 
6 29.16 36 
0.81m2 
c/Prob. 
Deposito 12.00 6 72 0   
Tiendas de venta 35.00 
























































Depósito 12.00 1 12 0   




1 12 1 
  
Batería de baños 
Damas  132.00 
1 132 0 
33I, 33L. 
Batería de baños 
Varones 132.00 




TOTAL DE PERSONAS   3493     
 





















































 DESCANSO           
902.00 
Plaza principal 500.00 1 500 200   
SERVICIOS           
Informes 18.00 

























JUEGOS           
Boletería y Caja 6.00 1 6 2   
Área de Maquinas 200.00 1 200 80   
Depósito 12.00 1 12 0   
VIDEO JUEGOS           
Boletería y Caja 6.00 1 6 2   
Área de juegos 200.00 1 200 80   
Deposito 12.00 1 12 0   
Cuarto de limpieza 12.00 1 12 3   
Oficina Administrativa 12.00 1 12 1   
  
TOTAL DE PERSONAS   451     
 












































Estacionamiento 12.5 336 12.5 
 
 Estacionamiento de 
camiones 
800 1 800 
   
Estacionamiento de 
montacargas 
50.00 1 50 
   
Caseta de control 4.00 2 4 
 








Fuente: Elaboración propia 
 
 





















































Caseta de Vigilancia 2.25 1 2.25 1   
1279 
SS.HH. 1.50 1 1.5 0   
Oficina de Personal 12.00 1 12 1   
Patio de Maniobras 400.00 1 400 0   
Plataforma de Carga y 
Descarga 400.00 
1 400 0 
  
Cuarto de Maquinas 30.00 1 30 0   
Depósito 9.00 1 9 0   
Depósito de Basura 9.00 1 9 0   
Depósito General 200.00 1 200 0   










Caja de Fuerza 12.00 1 12 0   
Cuarto de limpieza 12.00 1 12 0   
Control de Calidad 30.00 1 30 1   
Laboratorio 32.00 1 32 1   
Batería de baños Damas 
(Servicio) 9.00 
1 9 2 
2 I., 2L. 
Batería de baños 
Varones (Servicio) 9.00 


















Fuente: Elaboración propia 
 






Fuente: Elaboración propia 
 






Fuente: Elaboración propia 
 
Fuente: Elaboración propia 
 























10.3 Estudio del terreno – contextualización del lugar: 
10.3.1 Contexto (análisis del entorno mediato e inmediato) 
Se observa que el entorno inmediato del terreno se encuentra casas de altura máxima de 2 
pisos. 
 
10.3.2 Ubicación y localización  





























10.3.5  Aspectos climatológicos 
Viento 































10.3.6 Condiciones del terreno: topografía  






10.3.7 Servicios básicos 
Los servicios básicos que se usara serán los mismos existentes para el desarrollo del centro 
comercial. 
Servicio de energía eléctrica 
El distrito de Ancón se el acceso al servicio de la energía eléctrica mediante red pública es 
de la empresa de ENEL, fundamental para el desarrollo del proyecto arquitectónico. El 
siguiente grafico muestra la red de media tensión y los puntos de subestaciones de 
distribución MT/BT (media tensión y baja tensión) de ENEL, disponibles para el acceso al 
servicio de energía eléctrica. 
  
Figura N° 45 








Servicio de abastecimiento de agua 
El distrito de Ancón se abastece actualmente de Agua Potable de la empresa de 
SEDAPAL, aprovechando el agua subterránea mediante dos fuentes: 
a) Mediante galería filtrante su captación está ubicada en la cota 344 m.s.n.m. y manantial 
del tipo ladera ubicada en la cota 335 m s.n.m, ambas ubicadas en la localidad de 
Punchauca, en el Distrito de Carabayllo.  
b) Mediante poso tubular ubicado en la zona del Zapallal en el Distrito de Puente Piedra, 
con un régimen de funcionamiento de 24 horas. 
LINEA DE CONDUCCION  
La tubería de conducción entre el manantial y la galería filtrante desde la Localidad de 
Punchauca hasta el reservorio principal de Ancón tiene una longitud de 23,600 metros y 
data del año 1939. De los 23.6 Km. de la línea de conducción 15 Km. corresponden a 
tubería de concreto de 8" de diámetro instalada en 1939 y 8.6 Km. subdivididos en; 6.5 
Km. de 6" de diámetro de Concreto Hume 0.5 Km. de 10" de diámetro de Asbesto 
Cemento. 1.6 Km. de 8" de diámetro de Asbesto Cemento. 
 
Figura N° 46 







10.3.8 Referencia geotécnica 
En la actualidad, las construcciones de obras de cualquier envergadura se basan en la 
Norma E-030, la cual clasifica a los suelos en función de sus propiedades mecánicas, 
espesor del estrato, periodo fundamental de vibración y la velocidad de propagación de las 
ondas de cortes. Según la norma estos suelos son: 
Suelos muy rígidos (Tipo S1) 
Suelos intermedios (Tipo S2) 
Suelos flexibles o con estratos de gran espesor (Tipo S3) 

















Fuente: Mapa de Zonificación de tipos de suelos para Lima Metropolitana elaborado por el 





ZONA I: En estas zonas están conformadas por gravas rocosas y densas, a su vez se 
encuentra en gran parte, especialmente en las lomas o cerros del distrito, de la misma 
manera el suelo que cuenta esta zona es la que presenta mejores características presentando 
una vibración menor a 0.30 s el terreno. Aquí se encuentra el terreno a desarrollar la 
propuesta de Centro Comercial ya que conforma las mejores características. 
ZONA II: Esta zona está conformada por arenas con densidad media, según el plano 
geotécnico este es un tipo de suelo favorable para poder realizar cimentaciones de 
cualquier tipo de construcciones. 
ZONA III: Esta zona está conformada por arenas de densidad media, contando este con un 
suelo favorablemente para poder realizar un proyecto convencional y de la misma manera 
ubicándolo en terreno natural. 
Zonificación y usos del suelo 









10.3.9 Aplicación de la Normatividad y Parámetros urbanísticos 
Según los parámetros urbanísticos y edificatorios del predio a escoger ubicado en el 
distrito de Ancón y de acuerdo a la normatividad vigente, se debe de regir a las siguientes 
ordenanzas para la ejecución del proyecto a establecer:  
Según la normativa indicada en la Ordenanza N°1025 MML, indica la cantidad de 
estacionamientos con el que debe contar el Centro comercial. 
 
Fuente: Ordenanza N°1025 MML  
 
Lo que correspondería a Instituciones, 1 estacionamiento cada 100 m2 de área 
techada. Sería un total de 50 estacionamientos, ya que él según el programa 














10.3.10 Levantamiento fotográfico (dentro y entorno: inside/outside). 
 
Fuente: Google maps 
 
 
Fotografía N° 1 
 








Fotografía N° 2 
 
Fuente: Google maps 
 
Fotografía N° 3 
 












Fotografía N° 4 
 























10.4 Estudio de la propuesta / Objeto Arquitectónico: 
10.4.1 Definición del proyecto 
La propuesta del centro comercial tendrá consideraciones bioclimáticas, para que el 
proyecto no cause impacto ambiental, así también criterios ambientales para mitigar el 
cambio climático, haciendo que disminuya energéticamente el consumo de energía, 
haciendo uso de la iluminación y ventilación natural. A si mismo este equipamiento 
beneficiara a los habitantes del distrito, realizando así sus compras de vestir y diferentes 
necesidades, transacciones bancarias, etc., contando con mayor seguridad y cubriendo las 
necesidades que estos requieren. Los impactos positivos que genera es el incremento la 
empleabilidad, elevando el valor de las viviendas originándose así la plusvalía y generando 
empleo a toda la comunidad. 
10.4.2 Plano topográfico 
El terreno del proyecto arquitectónico es plano, con una ligera pendiente de 2% 













10.4.4 Estudio de factibilidad: factibilidad de demanda, factibilidad    técnica, 
factibilidad económica y otros). 
 
Factibilidad de demanda 
En el distrito de Ancón es  necesario un centro comercial, debido a que sus pobladores 
tienen que satisfacer sus necesidades sin tener que salir de su distrito. Por ende es 
fundamental implementación de un centro comercial, donde puedan realizar sus compras, 
sociabilizar y practicar actividades pasivas y activas. 
 
El Centro comercial tendrá características culturales que se identifiqué con el 
distrito que es marítimo, contara con espacios culturales, comerciales y de recreación para 
la satisfacción de la población de Ancón y de los distritos vecinos. 
 
Factibilidad económica 
El proyecto del centro comercial generará comercio al entorno del lugar, debido a que 
visitarán personas de otros lugares del distrito y fuera de él. Además dará empleo a los 
pobladores por las tiendas que se abrirán dentro del centro comercial como vendedores, 
seguridad, limpieza. Además generará empleo a los obreros en la etapa de construcción del 
proyecto. 
 
Factibilidad ecológica  
Para la elaboración del proyecto arquitectónico es importante realizar los estudios de 
impacto ambiental del distrito, tratando de que sean lo en su menoría lo menos posibles. 










10.4.7 Accesibilidad y Estructura de Flujos (Usuarios/Operarios/etc.) 
El terreno está ubicado entre vías muy importantes, como es la Av. Julio C. Tello y Av. La 
Florida, además está conectado a los siguientes Calle sin nombre y la continuación de la 
avenida Julio C. Tello. 
 
10.4.8 Criterios de diseño y de composición Arquitectónica 
El Centro comercial debe lograr el ahorro significativo del consumo energético en todo el 
edificio. Para ello se debe tener en cuenta los siguientes aspectos: 
 La orientación del edificio. 
 La elección de los materiales de construcción 
 Eficiencia energética del edificio 
 Incorporar sistemas de generación de energía propia (paneles solares) 
 
Para el centro comercial se ha tenido en cuenta las consideraciones climáticas del 





















El ´proyecto de Centro comercial tendrá una natural y artificial, de manera que funcione de 
manera equilibrada en disminuir el consumo energético del equipamiento para mejorar el 
medio ambiente y la economía del centro comercial, planteando así mismo una 
distribución por grupos para el encendido de los sistemas de iluminación. En las diferentes 
áreas del centro comercial, tiendas y áreas comunes, se propone colocar luces LED debido 
a que la iluminación es constante con una funcionalidad ininterrumpida, estas luces son 
elementos se caracterizan por tener tiempo de vida muy largos. 
En los exteriores del equipamiento la iluminación por las noches se propone faroles 
en todo el entorno, estos contaran con tecnología LED, ya que el ahorro energético con 
estos elementos es de 80 a 90 %. 
Ventilación: 
El estacionamiento se plantea en el subterráneo, contara con una ventilación debidamente a 
los elementos propuestos en el primer nivel, así mismo se colocarán rejillas las cuales 
tendrán salida al exterior eliminando así el dióxido de carbono. En todo el centro comercial 
se crearán espacios de ventilación natural en áreas comunes, mientras que en tiendas 
anclas, patio de comida y cines se colocarán ductos y rejillas dando uso así al aire 
acondicionado. 
Acústica: 
Para las áreas de salas de cine, se propone la construcción de muros con paneles acústicos 
para el aislamiento del sonido fabricado con textura uniforme de lana de vidrio y baja 
combustibilidad. 
Tipología estructural 
Estructuralmente el proyecto cuenta con una trama modular entre ejes regulares, contando 
con una trama con facilidad de que este conformado de columnas de concreto armado, con 





mismo las losas que van en los entrepisos serán diseñadas con el sistema de losas 
colaborantes. 
Programación de Sistemas Técnicos 
Instalaciones Sanitarias: 
Las cisternas de agua del equipamiento están ubicadas en el sótano, con una salida 
principal para los núcleos de servicios higiénicos y todos los puntos a abastecer de agua del 
centro comercial. La línea principal del desagüe, saldrá de la conexión de todos los puntos 
existentes del centro comercial y este será expulsado por troncales hacia la avenida 
principal Julio C. Tello. 
Instalaciones Eléctricas 
El Centro comercial contara con un grupo electrógeno ubicado en el cuarto de máquinas en 
el sótano, así mismo también se propuso una subestación eléctrica en el primer nivel, 




En el equipamiento se propone colocar pisos epóxidos, que resisten un alto tránsito, 
manteniendo gran durabilidad y son preferibles ser elegidos para un frecuente recorrido de 
los usuarios, y con diseños variados que existe en el mercado. 
Fachadas: 
Se propone colocar cortinas de vidrio en la fachada principal contando así con iluminación 
natural y pintura anti salitre. 
Barandas: 
Según el proyecto tendrán un diseño especial por lo cual serán fabricados de metal, en un 






Conclusiones y Aporte 
 El proyecto contará con todos los servicios requeridos para un CENTRO 
COMERCIAL, que va a satisfacer las necesidades del tipo de usuario del distrito de 
Ancón. 
 En el proyecto tendrá como equipamientos principales las tiendas anclas, el cine, 
teatro y de ocio. 
 La forma volumétrica se planteó con el concepto de terrazas, por lo que se podrán 
apreciar grandes espacios escalonados. 
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10.4.11 Idea fuerza o rectora 
Por el estudio realizado al distrito de Ancón, se puede deducir que en general el lugar contiene 
muchos recursos naturales, como es el mar que es una forma turística y económica de levantar 
el distrito para su desarrollo urbano. Siendo una característica principal que resalta en el 
distrito es la idea fuerza rectora para el proyecto arquitectónico del Centro comercial. 
 











10.4.12. Adaptación y engrampe al Entorno Urbano 
El centro comercial será ubicado en el Sector III del distrito de Ancón cerca al mar. Además, 
en el Master Plan se plantea que todos los alrededores se volverán comerciales y a su vez su 
crecerá verticalmente. Por otra parte, la altura máxima de las edificaciones es de 4 pisos, por 











































11.1. Memoria Descriptiva 
11.1.1. Introducción 
El master plan es un estudio urbano, donde se diagnostica los escases de equipamientos 
urbanos y que necesidades cuenta el distrito de Ancón, para que la población satisfaga sus 
necesidades. De esta manera el distrito podrá tener un desarrollo urbano, económico y 
social. 
11.1.2. Descripción del proyecto  
El proyecto del centro comercial, tiene un desarrollo urbano y social, la cual tendrá un 
impacto vial y un ordenamiento 
11.1.3. Ubicación del terreno 
El acceso al terreno se encuentra como vía principal la Panamericana Norte, en el ovalo 
que separa la Variante Pasamayo y la Auxiliar panamericana Norte. 
Contando con un eje como vía secundaria, que del ovalo ingresa directamente hasta 
el terreno con el nombre de Julio c. Tello el cual se dividen en dos vías con el mismo 
nombre al chocar con el predio. 
11.1.4. Área del terreno 
El terreno cuenta con un área superficial de 19.220 m2. 
11.1.5. Linderos 
Por el frente:        Av. Miramar 
Por la derecha:    Av. Julio C. Tello 
Por la izquierda: Av. Julio C. Tello 
Por el fondo:       Calle sin nombre 
  
 




Por el Sur:            Av. Julio C. Tello 
Por el Este:          Av. Julio C. Tello 
Por el Oeste:        Calle sin nombre 
 
El el Master plan se ha considerado cambiar el plano de zonificacion de manera que 
este mantenga un mejor uso debido a la implementacion de la propuesta que se esta 
generando, asi mismo el plano de alturas  respectivamente señalado al impacto que 
generara esta propuesta el cambio de alturas de las viviendas sera mayor tamaño debido 
que las primeras plantas seran de uso comercial, se implemento tambien una via principal 
como eje desarrollador con un ovalo que efectuara un mejor flujo vehicular a la demanda 
que generara dicho equipamiento comercial, integrandose asi tambien a las zonas que estan 
mas desarrolladas en el distrito. 
Se decidio juntar los proyectos de centro cultural turistico que ha sido desarrollado 
por integrantes de otro grupo haciendo asi mas complejo la zona donde abarca la propuesta 
del centro comercial haciendo que tenga mayor potencialidad de turismo y haciendo frente 
a cubrir las necesidades del usuario y visitantes de distritos vecinos conociendo mas de su 
historia y de sus atractivos turisticos, formando asi centros dinamizadores generando polos 
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ANEXO N°6 Base de datos 
N° de Encuestados 
VARIABLE 1: CENTRO COMERCIAL 
CONDICIONANTES 
AMBIENTALES ESPACIOS LUDICOS TIPOLOGIA 
Encuestado 1 4 4 5 4 4 4 3 4 3 
Encuestado 2 5 5 5 4 5 5 5 3 5 
Encuestado 3 5 4 4 4 5 4 5 4 4 
Encuestado 4 5 5 4 5 4 4 5 5 4 
Encuestado 5 5 5 3 4 5 5 4 4 5 
Encuestado 6 4 3 3 5 4 5 4 3 4 
Encuestado 7 4 3 4 4 3 4 3 4 4 
Encuestado 8 4 5 5 4 3 5 4 4 4 
Encuestado 9 5 3 4 5 4 5 4 5 5 
Encuestado 10 5 5 5 4 5 4 5 5 3 
Encuestado 11 5 5 4 4 5 5 5 4 5 
Encuestado 12 5 4 4 4 5 4 5 4 4 
Encuestado 13 5 5 4 5 4 5 5 5 4 
Encuestado 14 4 4 4 5 5 5 5 5 5 
Encuestado 15 4 3 4 3 3 4 3 4 4 
Encuestado 16 5 5 3 4 5 5 4 4 5 
Encuestado 17 4 3 3 5 4 5 4 3 4 
Encuestado 18 4 4 4 4 4 4 5 4 5 
Encuestado 19 4 4 5 5 5 5 3 5 5 
Encuestado 20 5 3 4 4 4 3 4 4 4 
Encuestado 21 4 4 4 5 5 5 5 5 5 
Encuestado 22 4 3 4 3 3 4 3 4 4 
Encuestado 24 5 4 4 4 5 4 5 4 4 
Encuestado 25 5 5 4 5 4 4 5 5 4 
Encuestado 26 5 5 3 4 5 5 4 4 5 
Encuestado 27 4 3 3 5 4 5 4 3 4 
Encuestado 28 4 4 4 4 4 4 5 4 5 
Encuestado 29 4 5 3 3 4 4 5 5 3 
Encuestado 30 5 3 4 4 4 3 4 4 4 
Encuestado 31 4 5 5 4 5 5 5 5 5 
Encuestado 32 5 3 4 4 4 3 4 4 4 
Encuestado 33 5 5 4 5 4 5 5 4 5 
Encuestado 34 4 5 4 4 4 5 3 4 4 
Encuestado 35 4 5 3 5 5 5 4 5 2 
Encuestado 36 5 3 4 4 4 3 4 4 4 
Encuestado 37 4 4 4 5 5 5 5 5 5 
Encuestado 38 4 3 4 3 3 4 3 4 4 
Encuestado 39 5 5 4 4 5 5 5 4 5 












N° de Encuestados 
VARIABLE 1: CENTRO COMERCIAL 
CONDICIONANTES 
AMBIENTALES ESPACIOS LUDICOS TIPOLOGIA 
Encuestado 41 5 5 4 5 4 4 5 5 4 
Encuestado 42 5 5 3 4 5 5 4 4 5 
Encuestado 43 4 3 3 5 4 5 4 3 4 
Encuestado 44 3 4 4 3 4 5 5 4 5 
Encuestado 45 4 5 4 4 4 5 3 4 4 
Encuestado 46 4 5 5 4 3 5 4 4 4 
Encuestado 47 5 3 4 5 4 5 4 5 5 
Encuestado 48 5 5 5 4 5 5 4 4 5 
Encuestado 49 4 3 5 3 3 4 3 4 4 
Encuestado 50 4 4 5 4 4 4 3 4 3 
Encuestado 51 5 3 5 5 4 3 4 5 5 
Encuestado 52 3 5 4 3 4 3 5 4 3 
Encuestado 53 4 5 5 4 3 5 4 4 4 
Encuestado 54 5 3 4 5 4 5 4 5 5 
Encuestado 55 4 5 5 4 3 5 4 4 4 
Encuestado 56 5 3 4 5 4 5 4 5 5 
Encuestado 57 5 5 5 4 5 4 5 5 3 
Encuestado 58 5 5 4 4 5 5 5 4 5 
Encuestado 59 5 5 4 5 5 5 5 5 5 
Encuestado 60 4 3 4 3 3 4 3 4 4 
Encuestado 61 4 4 5 4 4 4 3 4 3 
Encuestado 62 5 5 4 4 5 5 5 4 5 
Encuestado 63 4 5 4 4 5 4 5 4 4 
Encuestado 64 4 4 4 3 3 4 3 4 4 
Encuestado 65 5 5 4 4 5 5 5 4 5 
Encuestado 66 5 3 4 4 4 3 4 4 4 
Encuestado 67 4 4 4 4 4 4 5 4 5 
Encuestado 68 4 4 5 5 5 5 3 5 5 





N° de Encuestados 
VARIABLE 1: CENTRO COMERCIAL 
CONDICIONANTES 
AMBIENTALES ESPACIOS LUDICOS TIPOLOGIA 
Encuestado 70 5 5 4 5 5 4 5 4 5 
Encuestado 71 5 5 4 5 5 4 5 4 5 
Encuestado 72 3 4 4 3 4 5 5 4 5 
Encuestado 73 4 5 3 3 4 4 5 5 3 
Encuestado 74 4 4 4 4 4 4 5 4 5 
Encuestado 75 3 3 4 4 2 3 4 3 4 
Encuestado 76 5 5 5 3 5 5 4 3 4 
Encuestado 77 4 5 4 4 4 4 4 5 3 
Encuestado 78 5 4 4 4 5 4 5 4 4 
Encuestado 79 5 5 4 5 4 4 5 5 4 
Encuestado 80 5 5 3 4 5 5 4 4 5 
Encuestado 81 5 5 5 4 5 4 5 5 3 
Encuestado 82 5 5 4 4 5 5 5 4 5 
Encuestado 83 5 4 4 4 5 4 5 4 4 
Encuestado 84 5 5 4 5 4 4 5 5 4 
Encuestado 85 5 4 4 4 5 4 5 4 4 
Encuestado 86 5 5 4 5 4 5 5 4 5 
Encuestado 87 4 4 4 3 3 4 3 4 4 
Encuestado 88 5 5 4 4 5 5 5 4 5 
Encuestado 89 4 4 5 5 5 5 3 5 5 
Encuestado 90 5 4 4 4 5 4 5 4 4 
Encuestado 91 5 5 4 5 5 4 5 4 5 
Encuestado 92 3 4 4 3 4 5 5 4 5 
Encuestado 93 4 4 5 5 5 5 3 5 5 
Encuestado 94 5 4 4 4 5 4 5 4 4 
Encuestado 95 5 5 4 5 5 4 5 4 5 
Encuestado 96 5 5 4 4 5 5 5 4 5 
Encuestado 97 4 4 4 5 5 5 5 5 5 
Encuestado 98 4 3 4 3 3 4 3 4 4 
Encuestado 99 5 5 4 4 5 5 5 4 5 



































N° de Encuestados 
VARIABLE 2: DESAROLLO URBANO 
URBANISMO 
BIOCLIMATICO ESPACIO PUBLICO 
ESTRUCTURA 
URBANA 
Encuestado 1 4 3 4 4 4 5 4 5 4 
Encuestado 2 5 4 5 5 4 5 4 5 5 
Encuestado 3 5 4 4 5 5 4 5 5 4 
Encuestado 4 3 4 5 3 4 5 4 4 5 
Encuestado 5 5 5 5 4 4 4 5 5 4 
Encuestado 6 3 4 3 4 5 4 3 4 4 
Encuestado 7 4 3 5 3 4 5 4 4 4 
Encuestado 8 4 4 5 3 4 5 3 4 3 
Encuestado 9 4 5 4 5 5 3 5 4 4 
Encuestado 10 5 5 5 5 5 4 4 5 5 
Encuestado 11 5 4 5 5 5 5 4 5 5 
Encuestado 12 5 4 4 5 5 4 5 5 4 
Encuestado 13 4 4 5 3 4 5 4 5 5 
Encuestado 14 5 5 5 5 5 5 5 5 5 
Encuestado 15 4 3 5 3 3 5 4 4 4 
Encuestado 16 5 5 5 4 4 4 5 5 4 
Encuestado 17 3 4 3 4 5 4 3 4 4 
Encuestado 18 5 4 5 3 4 5 4 5 5 
Encuestado 19 5 5 4 5 5 5 4 5 5 
Encuestado 20 5 4 4 4 4 4 3 4 4 
Encuestado 21 5 5 5 5 5 5 5 5 5 
Encuestado 22 4 3 5 3 3 5 4 4 4 
Encuestado 23 5 4 5 5 5 5 4 5 5 
Encuestado 24 5 4 4 5 5 4 5 5 4 
Encuestado 25 3 4 5 3 4 5 4 4 5 
Encuestado 26 5 5 5 4 4 4 5 5 4 
Encuestado 27 3 4 3 4 5 4 3 4 4 
Encuestado 28 5 4 5 3 4 5 4 5 5 
Encuestado 29 5 5 3 4 4 4 5 5 4 
Encuestado 30 5 4 4 4 4 4 3 4 4 
Encuestado 31 5 5 5 4 5 5 5 5 5 
Encuestado 32 5 4 4 4 4 4 3 4 4 
Encuestado 33 5 5 4 5 4 4 5 3 4 
Encuestado 34 5 4 5 4 5 4 5 4 4 
Encuestado 35 4 5 4 3 4 3 4 5 5 
Encuestado 36 5 4 4 4 4 4 3 4 4 
Encuestado 37 5 5 5 5 5 5 5 5 5 
Encuestado 38 4 3 5 3 3 5 4 4 4 
Encuestado 39 5 4 5 5 5 5 4 5 5 










N° de Encuestados 
VARIABLE 2: DESARROLLO URBANO 
URBANISMO 
BIOCLIMATICO ESPACIO PUBLICO 
ESTRUCTURA 
URBANA 
Encuestado 41 3 4 5 3 4 5 4 4 5 
Encuestado 42 5 5 5 4 4 4 5 5 4 
Encuestado 43 3 4 3 4 5 4 3 4 4 
Encuestado 44 4 4 4 4 4 5 5 5 5 
Encuestado 45 5 4 5 4 5 4 5 4 4 
Encuestado 46 4 4 5 3 4 5 3 4 3 
Encuestado 47 4 5 4 5 5 3 5 4 4 
Encuestado 48 5 5 5 4 4 4 5 5 4 
Encuestado 49 4 3 5 3 3 5 4 4 4 
Encuestado 50 4 3 5 4 4 5 4 5 4 
Encuestado 51 4 5 4 3 2 4 4 4 5 
Encuestado 52 4 5 4 5 4 3 4 3 4 
Encuestado 53 4 4 5 4 4 5 3 4 3 
Encuestado 54 4 5 4 5 5 3 5 4 4 
Encuestado 55 4 4 5 3 4 5 3 4 3 
Encuestado 56 4 5 4 5 5 3 5 4 4 
Encuestado 57 5 5 5 5 5 4 4 5 5 
Encuestado 58 5 4 5 5 5 5 4 5 5 
Encuestado 59 5 5 5 5 5 5 5 5 5 
Encuestado 60 4 3 5 3 3 5 4 4 4 
Encuestado 61 4 3 4 4 4 5 4 5 4 
Encuestado 62 5 4 5 5 5 5 4 5 5 
Encuestado 63 5 4 4 5 5 4 5 5 5 
Encuestado 64 4 3 5 3 3 5 4 4 4 
Encuestado 65 5 4 5 5 5 5 4 5 5 
Encuestado 66 5 4 4 4 4 4 3 4 4 
Encuestado 67 5 4 5 3 4 5 4 5 5 
Encuestado 68 5 5 4 5 5 5 4 5 5 









N° de Encuestados 
VARIABLE 2: DESAROLLO URBANO 
URBANISMO 
BIOCLIMATICO ESPACIO PUBLICO 
ESTRUCTURA 
URBANA 
Encuestado 70 5 4 5 5 5 4 5 4 4 
Encuestado 71 5 4 5 5 5 4 5 4 4 
Encuestado 72 4 4 4 4 4 5 5 5 5 
Encuestado 73 5 5 3 4 4 4 5 5 4 
Encuestado 74 5 4 5 3 4 5 4 5 5 
Encuestado 75 3 4 3 4 5 3 3 4 3 
Encuestado 76 5 5 3 5 4 5 4 5 3 
Encuestado 77 4 4 5 5 4 5 4 4 4 
Encuestado 78 5 4 4 5 5 4 5 5 4 
Encuestado 79 3 4 5 3 4 5 4 4 5 
Encuestado 80 5 5 5 4 4 4 5 5 4 
Encuestado 81 5 5 5 5 5 4 4 5 5 
Encuestado 82 5 4 5 5 5 5 4 5 5 
Encuestado 83 5 4 4 5 5 4 5 5 4 
Encuestado 84 4 4 5 3 4 5 4 4 5 
Encuestado 85 5 4 4 5 5 4 5 5 4 
Encuestado 86 5 5 4 5 4 4 5 3 4 
Encuestado 87 4 3 5 3 3 5 4 4 4 
Encuestado 88 5 4 5 5 5 5 4 5 5 
Encuestado 89 5 5 4 5 5 5 4 5 5 
Encuestado 90 5 4 4 5 5 4 5 5 4 
Encuestado 91 5 4 5 5 5 4 5 4 4 
Encuestado 92 4 4 4 4 4 5 5 5 5 
Encuestado 93 5 5 4 5 5 5 4 5 5 
Encuestado 94 5 4 4 5 5 4 5 5 4 
Encuestado 95 5 4 5 5 5 4 5 4 4 
Encuestado 96 5 4 5 5 5 5 4 5 5 
Encuestado 97 5 5 5 5 5 5 5 5 5 
Encuestado 98 4 3 5 3 3 5 4 4 4 
Encuestado 99 5 4 5 5 5 5 4 5 5 




ANEXO N°7 Instrumento 
 

































































































ANEXO N°9 Planos 
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